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1 INLEIDING

1.1 Algemeen

Tussen de wijken Veldhuizen A en Kernhem in het noorden van Ede wordt
‘Het Nieuwe Landgoed’ gerealiseerd, met centraal daarin een voorzienin-
gencluster. De basis voor de vernieuwing is het stedenbouwkundig ontwerp
‘Het Nieuwe Landgoed'.

De gemeente Ede heeft Croonen Adviseurs gevraagd een bestemmingsplan
voor dit gebied te maken.

1.2 Aanleiding

Het plangebied van dit bestemmingsplan is momenteel voor het grootste
gedeelte onbebouwd. In het geldende bestemmingsplan is niet voorzien in
de voorgestane ontwikkeling. Daarom is voor deze ontwikkeling een nieuw
bestemmingsplan opgesteld die de bouw van het voorzieningencluster en de
woningen mogelijk maakt.

1.3 Ligging van het plangebied

Het plangebied ‘Voorzieningencluster Het Nieuwe Landgoed’ ligt in het
noorden van Ede. De locatie maakt deel uit van zowel de uitbreidingswijk
Kernhem als de naoorlogse wijk Veldhuizen A. De noordgrens wordt ge-
vormd door de Stakenberg, de zuidgrens door de Lunenburg en de oost-
grens door de Lunterseweg/Proosdijerveldweg.

Ligging plangebied in het noorden van Ede



Tot slot liggen ten westen van het plangebied de wegen Koelhorst (in Veld-
huizen A) en Hogewoud (in Kernhem). In oost-westelijke richting over de lo-
catie ligt de rijksweg N224.

Op de afbeelding ‘Grens van het plangebied’ staat het plangebied weerge-
geven.

Grens van het plangebied

1.4 Inhoud van de toelichting

In hoofdstuk 2 wordt een analyse gegeven van de bestaande situatie. In
hoofdstuk 3 worden de uitgangspunten en randvoorwaarden genoemd. Ver-
volgens wordt in hoofdstuk 4 het plan beschreven. In hoofdstuk 5 wordt de
economische uitvoerbaarheid beschreven, daarna volgt in hoofdstuk 6 een

toelichting op de voorschriften. Tenslotte worden in hoofdstuk 7 de procedu-
res omschreven.



2 BESCHRIJVING VAN DE LOCATIE

2.1 Ruimtelijke karakteristiek plangebied

Begrenzing

Het plangebied ligt ingeklemd tussen de uitbreidingswijk Kernhem in het
noorden en de naoorlogse wijk Veldhuizen A in het zuiden. Ten oosten van
de locatie loopt de Lunterseweg/Proosdijerveldweg.

Stedenbouwkundige structuur

Het plangebied vormt de brug tussen de jonge uitbreidingswijk Kernhem en
de naoorlogse wijk Veldhuizen A. De wijken worden van elkaar gescheiden
door de N224 en hebben beide hun eigen, unieke stedenbouwkundige struc-
tuur. Hieronder wordt, in het kort, de structuur van beide wijken beschreven.
Het Nieuwe Landgoed met het voorzieningencluster vormt de verbinding
tussen deze wijken en maakt ruimtelijk en functioneel onderdeel uit van bei-
de wijken.

Veldhuizen A

Veldhuizen A is een typisch voorbeeld van een naoorlogse wijk uit de jaren
60 van de vorige eeuw. De stedenbouwkundige opzet is gebaseerd op een
combinatie van de principes van CIAM (Congres International des Architec-
tes Modernes) en de Wijkgedachte. De belangrijkste kenmerken in Veldhui-
zen A zijn de scheiding van functies (wonen, werken, recreatie en voorzie-
ningen) en de hiérarchische infrastructuur van hoofdontsluitingswegen en
woonstraten. Het gebruik van stedenbouwkundige stempels heeft ten grond-
slag gelegen aan de opbouw van de wijk. Verspreid over de wijk komen de
diverse stempels een aantal maal terug, waardoor de wijk een rationele op-
bouw heeft.

Stedenbouwkundige structuur Veldhuizen A




De flats aan de Lunenburg, in het noordoosten van Veldhuizen A, liggen
binnen het plangebied van dit bestemmingsplan. Het betreft een zestal ver-
ouderde flats die voor de ontwikkeling van het voorzieningscluster gesloopt
worden. De flats vormen een apart bebouwingscluster ten noorden van de
Lunenburg en worden door middel van een brede groenstrook en een water-
loop gescheiden van de N224. Hierdoor wordt het intern gerichte karakter
van de wijk Veldhuizen A nog eens versterkt.

Kernhem

De jonge uitbreidingswijk Kernhem wordt aan de noordkant van de N224 ge-
realiseerd. Deze wijk heeft een geheel andere stedenbouwkundige structuur
dan Veldhuizen A. Het merendeel van de ruim 3.000 woningen in Kernhem
wordt gerealiseerd in een tuinstadachtige setting. Voor de hele wijk is een
beeldkwaliteitplan opgesteld waardoor de verschillende onderdelen van de
wijk architectonisch op elkaar worden afgestemd.

Luchtfoto van Kernhem

Het plangebied ligt in het zuidoosten van Kernhem en beslaat een gedeelte
van de wijk dat momenteel (nagenoeg) onbebouwd is. Dit deel van het plan-
gebied behoorde een aantal jaren geleden tot het buitengebied van de ge-
meente Ede. Inmiddels ligt het plangebied als ‘overgebleven’ groen gebied
in de kern Ede en wordt het aan drie zijden begrensd door woongebieden. In
de ontwikkeling van de wijk Kernhem is reeds rekening gehouden met Het
Nieuwe Landgoed ten zuiden van de Stakenberg.

Bebouwingstypologie

Beide wijken, zowel Veldhuizen A als Kernhem, hebben een projectmatige
opzet waarin verschillende woningtypen een plaats hebben.

Veldhuizen A wordt voornamelijk gekenmerkt door de aanwezigheid van rij-
woningen en appartementencomplexen. In de wederopbouwperiode, waaruit
de wijk stamt, was het zaak zo snel mogelijk zoveel mogelijk woningen te
bouwen om antwoord te geven op de hoge woningnood. Door in steden-
bouwkundige stempels te bouwen en steeds meer gebruik te maken van
geprefabriceerde materialen werd het bouwproces enorm versneld. Helaas
had dit tot gevolg dat er veel van dezelfde woonmilieus ontstonden en de
wijk een eentonig beeld kreeg. Inmiddels voldoet een groot gedeelte van de
woningen niet meer aan de woontechnische eisen van deze tijd.

Kernhem is een ruim opgezette wijk die naast rijwoningen bestaat uit twee-
onder-één-kapwoningen en vrijstaande woningen. Het merendeel van de
woningen is gerealiseerd in een tuinstadachtige omgeving.



Landschappelijke context

Het plangebied van voorliggend bestemmingsplan ligt tussen de wijken
Kernhem en Veldhuizen A. Deze wijken en de planlocatie waren van oor-
sprong eigendom van het Landgoed Kernhem. De Kernhemse Landen zijn
ingesloten tussen de zwaar beplante Doesburgerdijk en de N224. Het plan-
gebied bevindt zich ten westen van de Kernhemse Landen. Momenteel is in
het plangebied een aantal houtwallen aanwezig. Deze houtwallen sloten
vroeger aan op het groen van Landgoed Kernhem.

Bos op Landgoed Kernhem

Landgoed Kernhem ligt in het overgangsgebied van de Veluwe naar de Gel-
derse Vallei. Het overgangsgebied wordt gekenmerkt door bosuitlopers en
de daardoor gedeeltelijk of geheel gesloten landschapskamers.

Groen en water

Beide wijken, zowel Kernhem als Veldhuizen A, hebben een groenstructuur
die een belangrijke rol speelt in de uitstraling van de wijk. De rol die dit groen
binnen de wijken speelt, is echter erg verschillend. In Veldhuizen A is relatief
gezien het meeste groen en water aanwezig. Maar aangezien dit groen
veelal bestaat uit brede bermen en restgroen, is de gebruikskwaliteit van dit
groen erg laag. Hetzelfde geldt voor de waterlopen. Deze waterlopen volgen
voor een groot gedeelte de belangrijkste ontsluitingsroutes binnen de wijk.

Bij de ontwikkeling van Kernhem heeft de structuur van het voormalige bui-
tengebied een grote rol gespeeld. De groenstructuur speelt een belangrijke
rol binnen deze wijk en verdeelt de wijk in een aantal compartimenten. De
groenstructuur dringt vanuit het buitengebied ten noorden en westen van de
wijk naar binnen en zorgt voor een groene en tuinstadachtige sfeer binnen
de wijk.

2.2 Ontsluiting

Verkeer

In oost-westelijke richting over de locatie ligt de N224, een ontsluitingsweg op
stadsdeelniveau voor de wijken in het noorden van Ede. Deze weg sluit aan
op de Rijksweg A30 ten westen van Ede. Ten oosten van het plangebied ligt
de kruising van de N224 met de Proosdijerveldweg en de Lunterseweg. De
Proosdijerveldweg loopt in zuidelijke richting en ontsluit de wijken ten zuiden
en zuidoosten van het plangebied. De Lunterseweg loopt in noordelijke rich-
ting naar de dorpskern Lunteren.



De wijk Veldhuizen A wordt vanuit het zuiden ontsloten en sluit niet aan op de
N224. Kernhem, vlek A, kent één afslag van de N224 en wordt tevens vanaf
de Lunterseweg ontsloten.

Interne ontsluiting Veldhuizen A
De stempelstructuur laat zich duidelijk vertalen in de strakke en duidelijk hié-
rarchische structuur van de wegen met twee belangrijke wijkontsluitingswe-
gen, de Hogerhorst en de Kranenburg. Deze typische naoorlogse structuur
met brede ontsluitingswegen met een groen karakter en rustige woonstraten
maakt dat de wijk herkenbaar is.

Interne ontsluiting Kernhem
De wegenstructuur binnen Kernhem heeft ook een duidelijke hiérarchie. De
meeste straten hebben het karakter van een woonstraat.

2.3 Voorzieningen

Binnen het plangebied van dit bestemmingsplan komen geen voorzieningen
voor. In de wijk Kernhem zijn beperkte voorzieningen aanwezig. De inwo-
ners van deze wijk zullen voor hun dagelijkse boodschappen aangewezen
zijn op de voorzieningen in het te realiseren voorzieningencluster. In de aan-
grenzende wijk Veldhuizen A komen wel voorzieningen voor.

Midden in Veldhuizen A staat buurtwinkelcentrum ‘de Lindenhorst’ waar de
bewoners nu hun dagelijkse boodschappen kunnen doen. Het is een verou-
derd winkelcentrum met een hoge mutatiegraad en leegstand. Aangrenzend
ligt het eveneens verouderde buurtcentrum ‘Veldhuizen’ dat ook plaats biedt
aan een peuterspeelzaal. Zowel buurtcentrum ‘de Lindenhorst’ als buurtcen-
trum ‘Veldhuizen” wordt opgeheven en qua functie verplaatst naar het voor-
zieningencluster.

Verder zijn verspreid in de wijk drie basisscholen (een gereformeerde, een
islamitische en een christelijke basisschool), twee peuterspeelzalen, twee
sportzalen en verenigingsgebouw ‘de Essenburg’ aanwezig. Het vereni-
gingsgebouw en de aangrenzende sportzaal zijn opgeknapt en vervullen nu
een spilfunctie als service- en informatiepunt voor de wijk. Ook twee van de
basisscholen zijn opgeknapt en uitgebreid. De derde school is aan vernieu-
wing toe. Deze school wordt opgeheven en samengevoegd in een uit te
breiden schoolgebouw op de disclocatie aan de Goudenstein.

Bij de locatiekeuze van het voorzieningencluster is rekening gehouden met
de aanwezigheid van voorzieningen in de aangrenzende wijk. Hoe deze af-
weging is gemaakt, staat beschreven in paragraaf 3.8 van deze toelichting
(locatieonderzoek).

2.4 Geldende bestemmingsplannen

In de volgende tabel is een overzicht opgenomen van de vigerende be-
stemmingsplannen, met de data van vaststelling door de gemeenteraad en
goedkeuring door Gedeputeerde Staten.

Naam Vastgesteld Goedkeuring
Veldhuizen A 30-11-1966 13-01-1968
Agrarisch buitengebied 04-07-1994 08-02-1995




3 UITGANGSPUNTEN EN RANDVOORWAAR-
DEN

3.1 Ruimtelijk beleid

3.1.1 Nationaal ruimtelijk beleid

Op 17 mei 2005 is de Nota Ruimte door de Tweede Kamer goedgekeurd. In
deze Nota legt het Ministerie van VROM de uitgangspunten voor de ruimte-
lijke ontwikkeling van Nederland tot 2020 vast. In de nota worden de hoofd-
ljnen van beleid aangegeven, waarbij de ruimtelijke hoofdstructuur van Ne-
derland (RHS) een belangrijke rol speelt. De nota heeft vier algemene doe-
len: versterken van de economie, krachtige steden en een vitaal platteland,
waarborging van waardevolle groengebieden en veiligheid.

Om tot krachtige steden te komen zet de Nota Ruimte het bestaande ruimte-
lijk beleid van bundeling van verstedelijking en daarbinnen stedelijke ver-
nieuwing/transformatie de komende jaren voort.

Bundeling draagt bij aan economische schaalvoordelen, benutting van
(overheids)investeringen in voorzieningen (zoals die in infrastructuur), ver-
sterkt het draagvlak voor diverse stedelijke voorzieningen en beperkt de druk
op het landelijke gebied. Bundeling van verstedelijking en economische acti-
viteit betekent dat nieuwe bebouwing voor deze functies grotendeels gecon-
centreerd wordt gelokaliseerd. Dat wil zeggen zo veel mogelijk in het be-
staand bebouwd gebied, aansluitend op de bestaande bebouwing. De Nota
Ruimte streeft daarmee naar een optimale benutting van het bebouwd ge-
bied. Intensief ruimtegebruik door middel van hoogbouw en ondergronds
bouwen speelt daarbij een rol.

Het voorzieningencluster voor de wijken Kernhem en Veldhuizen A wordt ge-
realiseerd op een locatie aansluitend op het bestaand stedelijk gebied. Er is
weliswaar sprake van uitbreiding, maar het plangebied wordt aan drie zijden
reeds begrensd door stedelijk gebied en er is in meerdere opzichten sprake
van zuinig ruimtegebruik door meervoudig grondgebruik. Het realiseren van
de bebouwing over de N224 is hiervan het meest sprekende voorbeeld.
Door over de weg heen te bouwen verdwijnt de barrierewerking van de pro-
vinciale weg en wordt een verbinding tot stand gebracht tussen Kernhem en
Ede-Stad.

De ontwikkeling van het voorzieningencluster gaat gepaard met de herstruc-
turering van de wijk Veldhuizen A. Dit project past uitstekend binnen het na-
tionaal ruimtelijk beleid om de leefbaarheid in bestaande woongebieden te
verbeteren.

De afgenomen leefbaarheid en de tweedeling tussen arm en rijk hebben de
afgelopen jaren geleid tot steeds grotere sociaal-economische en sociaal-
culturele problemen in steden. De aanpak van deze problemen vraagt om
een scala aan maatregelen, waarvan een deel ruimtelijk van karakter is. Een
belangrijke maatregel is het verminderen van een eenzijdige sociaal-
economische samenstelling van de bevolking door het aanbrengen van
meer variatie in het woningaanbod. Stedelijke vernieuwing is een methode
om dit te bereiken. In de ene wijk betekent dit verdichting, terwijl in een an-
dere wijk juist verdunning hiertoe leidt.

3.1.2 Provinciaal en regionaal ruimtelijk beleid

Het vigerende provinciaal ruimtelijk beleid is vastgelegd in het Streekplan
Gelderland 2005. De provincie hanteert daarin de ruimtelijke hoofdstructuur,
gericht op het stimuleren van krachtige stedelijke netwerken en kwaliteits-
verbetering van het Gelders landschap.



Regio's en gemeenten kunnen in grotere vrijheid bepalen hoe zij de ruimte
voor wonen en werken in hun gebied willen verdelen.

Voor de gemeente Ede staan de regionale uitgangspunten beschreven in de
Regionale Structuurvisie Wageningen-Ede-Rhenen-Veenendaal (WERV).
Op basis van een analyse van de kwaliteiten uit de ‘onderste lagen’ (cultuur-
historie, water, natuur, landschap etc.) zijn in deze visie gebieden voor wo-
nen en werken aangewezen. In aansluiting op de laatste nieuwbouwplannen
vindt de belangrijkste uitbreiding voor woningbouw de komende jaren plaats
in Ede-Noord. Tot 2015 zullen hier circa 2.800 woningen gebouwd gaan
worden. Na 2015 is het gebied tussen Valleilijn en Ederveen in beeld voor
woningbouw. Door deze ontwikkelingen neemt het voorzieningencluster op
termijn een centrale positie in het noordelijke deel van Ede in.

2015

2030




3.1.2 Gemeentelijk beleid

Structuurvisie

Om te komen tot een nieuwe structuurvisie voor Ede-Stad is in 2001 een In-
ventarisatierapport opgesteld (vastgesteld d.d. oktober 2001). Het rapport
geeft inzicht in de bestaande ruimtelijke structuur van Ede, de huidige maat-
schappelijke ontwikkelingen en alle lopende plannen en projecten.

Een tweede stap naar de structuurvisie vormt de toekomstverkenning ‘Een
verkenning van de toekomstige structuur van Ede-Stad’ (begin 2003). De
toekomstvisie is bedoeld als discussienota voor het opstellen van een struc-
tuurvisie.

De toekomstverkenning schetst de nieuwe plannen en projecten en de ge-
wenste ruimtelijke structuur voor Ede. De basis hiervoor vormen de voorne-
mens, zoals die verwoord zijn in het bestuursconvenant, het Stedelijk Ont-
wikkelingsprogramma Ede (SOE), het streekplan Gelderland, het WERV-
convenant en diverse interne beleidsnota’s, waaronder de Nota Wonen.

De toekomstverkenning gaat in hoofdlijnen in op de ruimtelijke opbouw van
de stad. Daarbij gaat het om: wat er gebouwd wordt (wonen, werken en
voorzieningen), waar gebouwd wordt en welke structuren (wegen, groen,
water) daarbij ontwikkeld worden. De toekomstverkenning is tweeledig. Aan
de ene kant is het een verdere doortrekking van huidige plannen en beleid.
Aan de ander kant wordt gekeken naar de betekenis van toekomstige ont-
wikkelingen voor de plannen van vandaag.

In de toekomstverkenning zijn meer bespiegelingen opgenomen dan concre-
te beleidsuitspraken. Er is nog nadere discussie noodzakelijk, met een brede
participatie van maatschappelijke organisaties, voordat een structuurvisie
kan worden opgesteld. Hiervoor is Ede verdeeld in drie periodes: Ede in
2005 ‘Doen’, Ede in 2015 ‘Denken’ en Ede in 2030 ‘Dromen’. Gesteld kan
worden dat de ontwikkeling van Het Nieuwe Landgoed met een voorzienin-
gencluster past binnen deze toekomstverkenning.

3.2 Milieu

3.2.1 Relatie met de Wet geluidhinder

In het kader van het bestemmingsplan heeft Schoonderbeek en Partners

Advies BV akoestisch onderzoek uitgevoerd (rapport 06.340.R01, 19 februa-

ri 2007). Vanwege de ingrijpende planwijzigingen is het akoestisch onder-

zoek geactualiseerd (rapport 07.355.R01, 26 september 2007). Het onder-

zoek bestaat uit de volgende deelonderzoeken:

- Onderzoek naar de gevelbelasting van bestaande woningen in verband
met de reconstructie van de bestaande provinciale weg N224;

- Onderzoek naar de gevelbelasting van de nieuwe geluidsgevoelige be-
stemmingen (woningen) binnen het bestemmingsplan, ten gevolge van
de bestaande wegen.

De resultaten uit het akoestisch rapport zijn als volgt samen te vatten.

Reconstructiesituatie

Als gevolg van de wijzigingen aan de provinciale weg N224 (verbreding
weg, ander asfalt, verlaging rijsnelheid en gedeeltelijke ondertunneling) zal
de geluidbelasting bij de woningen met circa 2 tot 12 dB afnemen. Er is geen
sprake van een reconstructie in de zin van de wet geluidhinder.




De bestaande wegen en nieuwe woningen

Ten gevolge van de bestaande wegen (provinciale weg N224, Proosdijer-
veldweg. Lunterseweg en Stakenberg) wordt bij een aantal van de geprojec-
teerde woningen de voorkeurgrenswaarde van 48 DB overschreden.

De, na ontheffing, maximaal toelaatbare geluidbelasting van 63 dB wordt
niet overschreden. Er zijn geen reéle maatregelen aan of langs de wegen
mogelijk om de geluidbelasting overal binnen het plangebied te reduceren
tot de voorkeurgrenswaarde van maximaal 48 dB.

Voor alle gevoelige bestemmingen met een geluidbelasting hoger dan 48 dB
zal de gemeente Ede hogere waarden vaststellen en laten vastleggen in het
kadaster.

Geconcludeerd kan worden dat er uit akoestisch oogpunt geen belemmerin-
gen aanwezig zijn voor de voorgenomen planontwikkeling.

3.2.2 Bodemgesteldheid

Voorafgaand aan de diverse bodemonderzoeken is een historisch onder-
zoek uitgevoerd. Tot de jaren '60 was het gebied in gebruik als landbouw-
grond. Daarna zijn er in het plangebied ten zuiden van de N224 laagbouw-
flats gebouwd. Naast de flats is het zuidelijk deel in gebruik als
park/openbaar groen en is er een watergang met vijver aanwezig. Uit het
historisch onderzoek zijn geen bodembedreigende activiteiten naar voren
gekomen.

Voor de resultaten van de uitgevoerde bodemonderzoeken wordt een on-
derscheid gemaakt tussen het gebied ten noorden van de N224 en het ge-
bied ten zuiden van deze weg.

Gebied ten noorden van de N224

Dit gedeelte van het plangebied is in 1995 al eens onderzocht (Grontmij,
kenmerk 1206761/60.691/MG-D). Uit de resultaten van de uitgevoerde on-
derzoeken blijkt dat boven- en ondergrond over het algemeen schoon zijn.
Het grondwater is plaatselijk matig verontreinigd met arseen en licht veront-
reinigd met cadmium, chroom, koper, nikkel en zink. Voor de verontreiniging
is geen oorzaak aan te wijzen. De oorsprong is waarschijnlijk niet van antro-
pogene aard en wordt in de gemeente vaker aangetroffen. Aanvullend on-
derzoek is daarom achterwege gelaten.

Nabij de lighoxenstal is in 1995 een sterke verontreiniging met minerale olie
aangetroffen. Om de omvang hiervan te bepalen, is in 2006 nader onder-
zoek uitgevoerd (Syncera, B06B0454, 21 december 2006). De olieverontrei-
niging is ook nu weer aangetroffen. Zintuiglijk is er een matige oliewaterreac-
tie. Analytisch is een sterke verontreiniging aangetroffen van 0 tot 0,2 m-mv.
In de laag van 0,7 tot 1,0 m-mv bevindt zich alleen nog een lichte verontrei-
niging. In de afperkende boringen is geen olie aangetroffen. Het gaat om
een beperkte spot (< 25 m®) waarvoor de gemeente bevoegd gezag is.

Daarnaast heeft voor het gehele gebied een actualisatie van het bodemon-
derzoek uit 1995 plaatsgevonden (Syncera, BO6B0454, 21 december 2006
en Land, R01-75592-12, oktober 2007). Zintuiglijk zijn geen aanwijzingen
gevonden die duiden op bodemverontreinigingen. Analytisch is in de boven-
en ondergrond EOX in licht verhoogde mate aangetroffen. In één boven-
grondmonster is PAK licht verhoogd gevonden. Verder zijn geen van de on-
derzochte paramaters boven de streefwaarde aangetroffen.

In het grondwater zijn cadmium, chroom, koper, lood, zink en xylenen licht
verhoogd aangetroffen. Nikkel is matig verhoogd aangetoond. Net als in
1995 wordt nader onderzoek niet zinvol geacht.
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Gebied ten zuiden van de N224

Op de locatie is een gecombineerd bodem- en archeologisch onderzoek uit-
gevoerd (Oranjewoud, oktober 2004, projectnummer 148894). Voor bodem
is de strategie onverdacht (Bijlage B1) conform de NEN 5740 gevolgd.

Uit dit onderzoek blijkt dat plaatselijk minerale olie en EOX licht verhoogd
zijn aangetroffen. Ook in de ondergrond is lokaal een licht verhoogd gehalte
aan minerale olie aangetoond. Het grondwater is plaatselijk licht verontrei-
nigd met chroom of cadmium.

Conclusie

Het voorzieningencluster is in voldoende mate onderzocht. De milieuhygié-
nische kwaliteit van de bodem vormt geen belemmering voor de beoogde
ruimtelijke ontwikkeling. De bodem is geschikt voor het beoogde gebruik.

De aangetroffen olieverontreiniging wordt voorafgaand aan de ontwikkeling
gesaneerd.

Hergebruik van de grond op het terrein is zonder meer mogelijk. Als grond-
verzet plaatsvindt, is dit -op basis van de bodemkwaliteitskaart (BKK) en het
bodembeheersplan- mogelijk naar zones met een vergelijkbare of slechtere
kwaliteit. Voorwaarde hierbij is dat de grond als bodem wordt toegepast. Bij
toepassing van grond in een werk is aanvullend bodemonderzoek nodig.

3.2.3 Hinder bedrijvigheid

In en in de omgeving van het plangebied is geen hinderlijke bedrijvigheid
aanwezig die een belemmering zou kunnen vormen voor de voorgestelde
ontwikkelingen in het plangebied. Ook de bedrijvigheid in het voorzieningen-
cluster levert geen belemmering voor de omliggende woonbebouwing.

3.3 Luchtkwaliteit

De gemeente Ede is, als gemeente van meer dan 50.000 inwoners, verplicht
ingevolge het Besluit Luchtkwaliteit een onderzoek naar luchtkwaliteit te ver-
richten. Dit onderzoek is uitgevoerd door het Adviesbureau Tauw. De uit-
komsten van het onderzoek zijn vastgelegd in de rapportage d.d. 25 april
2006, kenmerk R001-4427604SSW-pla-V02-NL. Op 11 juli 2006 heeft het
college van burgemeester en wethouders ingestemd met het resultaat van
het betreffende onderzoek.

Voor een aantal onderzoekslocaties in Ede, waaronder Het Nieuwe Land-
goed, zijn met behulp van het model STACK modelberekeningen uitgevoerd
naar de luchtkwaliteit in het gebieden. Berekeningen zijn uitgevoerd in ver-
band met de realisatie van de voorgenomen plannen.

Bij de verschillende berekeningsjaren (2007 — 2010 — 2017) zijn de hoogst

berekende concentraties onderzocht. Hierbij is uitgegaan van een worst ca-
se situatie. Op basis van deze berekeningen wordt geconcludeerd dat bij re-
alisatie van alle plannen, waaronder Het Nieuwe Landgoed, in geen van de
berekende scenario’s en berekende jaren sprake is van een grenswaarde-
overschrijding voor de stoffen, genoemd in uit het Besluit Luchtkwaliteit
2005. Op basis van de onderzoeksresultaten kan worden geconcludeerd dat
er ten aanzien van luchtkwaliteit geen bezwaren zijn voor de planontwikke-

ling.
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Door realisatie van Het Nieuwe Landgoed wordt de N224 ter plaatse van het
voorzieningencluster overkluisd. Het effect op de luchtkwaliteit bij de uitein-
den van de overkluizing is dat er een dubbele intensiteit aanwezig lijkt te
zijn, waardoor de luchtkwaliteit op deze locatie verslechtert. De berekende
concentraties blijven echter nog ruimschoots onder de grenswaarden, zodat
dit geen probleem is wat betreft luchtkwaliteit.

Door het plaatselijk verdubbelen van de N224 wordt de doorstroming op de-
ze weg bevorderd. Dit heeft een positief effect op de luchtkwaliteit.

Voor de jaren 2010 en 2017 zijn kaarten gemaakt met de verschillen tussen
de autonome situaties en de situatie met realisatie van de verschillende
plannen. Hieruit blijkt dat op sommige punten sprake is van een geringe ver-
slechtering en op andere onderdelen een geringe verbetering laat zien. In
het algemeen vinden de verslechteringen met name plaats op de uitvalswe-
gen vanuit Kernhem vlek B naar de N224 en de verbeteringen aan de west-
zijde van vlek B. De verschillen zijn echter minimaal. Omdat geen over-
schrijdingen van de grenswaarden worden berekend, is saldering niet nood-
zakelijk.

3.4 Externe veiligheid

Externe veiligheid betreft het risico dat aan bepaalde activiteiten verbonden
is voor niet bij de activiteit betrokken personen. Het externe veiligheidsbeleid
richt zich op het voorkomen en beheersen van risicovolle bedrijfsactiviteiten
en van risicovol transport (onder andere van gevaarlijke stoffen). Het gaat
daarbij om de bescherming van individuele burgers en groepen tegen onge-
vallen met gevaarlijke stoffen of omstandigheden.

Risicobronnen zijn te onderscheiden in risicovolle inrichtingen, vervoer van
gevaarlijke stoffen en leidingen. Voor voorliggend bestemmingsplan is on-
derzocht of er aspecten zijn met betrekking tot externe veiligheid die een rol
spelen bij de beoogde ontwikkeling.

Risicovolle inrichtingen

In en in de omgeving van het plangebied bevinden zich geen risicovolle in-
richtingen die een belemmering zouden kunnen vormen voor de beoogde
ontwikkeling.

Risicovol transport (N224)

De N224 is niet aangemerkt als route voor het vervoer van gevaarlijke stof-
fen. Het vervoer van gevaarlijke stoffen over de N224 is echter niet uit te
sluiten. Voor het voorzieningencluster, dat onderdeel uitmaakt van Het
Nieuwe Landgoed en waarin de N224 deels wordt overkluisd, is het van be-
lang dat zoveel mogelijk veiligheidsrisico’s worden uitgesloten. Het vervoer
van gevaarlijke stoffen wordt daarom zoveel mogelijk beperkt en zo mogelijk
vermeden.

Om het risico van het transport van gevaarlijke stoffen in de omgeving van
het voorzieningencluster te beoordelen, zijn de risico’s onderzocht. Daaruit
blijkt dat er geen sprake is van het overschrijden van de oriénterende waar-
de voor zowel het plaatsgebonden risico als het groepsrisico. Door het tref-
fen van maatregelen wordt het risico beperkt. Het groepsrisico neemt wel
toe, omdat de afstand tot de bebouwing korter is dan in de huidige situatie.
Een calamiteit is overigens nooit helemaal uit te sluiten. De maatregelen
voor hulpverlening en zelfredzaamheid zijn daarop gebaseerd.
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De gemeente Ede is zich bewust van het zogenaamde restrisico. Gesteld
kan worden dat het restrisico acceptabel is.

Leidingen

In het plangebied ligt een pijpleiding van Defensie voor het transport van
diesel en kerosine. Deze leiding zal in overleg met Defensie zodanig worden
verlegd dat deze geen belemmering vormt voor de bouw van de woningen
en het voorzieningencluster. Ten behoeve hiervan heeft Raadgevend Inge-
nieursbureau Lievense B.V. een onderzoek verricht naar de externe veilig-
heid van deze DPO-leiding (rapportage d.d. 6 september 2007).

In het plangebied bevinden zich in de huidige situatie twee leidingen. Uitslui-
ten de 8” leiding is relevant, omdat de 4” leiding buiten gebruik is en ook niet
meer door DPO in gebruik zal worden genomen. Door de 8" leiding wordt
diesel en kerosine verpompt.

Aan de bewuste leiding zijn veiligheidsafstanden verbonden. De bebou-
wingsafstand (afstand in relatie tot plaatsgebonden risico) bedraagt 5 m en
de toetsingsafstand (afstand voor toetsing groepsrisico) bedraagt 27 m. De-
ze afstanden dateren uit 1991. In 2006 heeft het RIVM nieuw onderzoek
uitgevoerd naar de actualiteit van de afstandstabellen voor leidingen. Op ba-
sis van deze actuele berekeningen is vastgesteld dat de berekende afstan-
den kleiner zijn dan de afstanden zoals aangenomen in 1991. Voor K2-
producten, waarvan hier sprake is, is zelfs vast komen te staan dat er geen
plaatsgebonden risicocontour 10 per jaar is. Dit betekent dat er tot aan de
zakelijke rechtzone populatie aanwezig mag zijn, en dat de bebouwingsaf-
stand van 5 m niet behoeft te worden aangehouden.

Op basis van de door het RIVM opgestelde ‘Risicoanalyse voor buisleidin-
gen met brandbare vloeistoffen’ (2006) kan worden geconcludeerd dat er
voor brandbare vloeistoffen behorende tot de tweede categorie op het punt
van externe veiligheid geen problemen zijn te verwachten.

Conclusie

Er zijn geen aspecten met betrekking tot externe veiligheid die een belem-
mering vormen voor de beoogde ontwikkeling.

3.5 Kabels en leidingen

Zoals gezegd, ligt er in het plangebied een pijpleiding van Defensie voor het
transport van diesel en kerosine. Deze leiding wordt verlegd en komt ter
plaatse van de parkeergarage van het voorzieningencluster te liggen. Ten
behoeve hiervan heeft Raadgevend Ingenieursbureau Lievense B.V. een
onderzoek verricht naar de externe veiligheid van deze DPO-leiding (rappor-
tage d..d. 6 september 2007).

Op basis van casuistiek is de faalkans van de ondergrondse leiding in beeld
gebracht. Het feit dat de leiding in een parkeergarage komt te liggen, bete-
kent dat er in principe een verhoogde ontstekingskans is in verband met de
aanwezigheid van startende auto’s en de aanwezigheid van mensen. Dit be-
tekent dat er risicoreducerende maatregelen moeten worden getroffen, om
de veiligheid te vergroten of minimaal op eenzelfde niveau te houden. Het ri-
sico bestaat met name uit beschadiging door zware graafmachines. Het eli-
mineren van overige bedreigende activiteiten ten gevolge van mechanische
beschadiging door derden kan eenvoudig worden gerealiseerd door de lei-
ding van bovenaf te beschermen met behulp van ingegraven betonplaten en
een markeringslint.
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Conclusie

Het feit dat na voltooiing van de werkzaamheden in de parkeergarage geen
zware (graaf)machines aanwezig kunnen zijn, resulteert, in combinatie met
de fysieke bescherming van de leiding door middel van een betonplaat en
een markeringslint-, in een veilige, ongestoorde ligging van de leiding. Hier-
door levert de aanwezigheid van deze DPO-leiding geen belemmeringen op
voor de beoogde ontwikkeling.

3.6 Waterparagraaf

Algemeen

Op grond van een uitspraak uit de startovereenkomst dienen decentrale
overheden in de toelichting op ruimtelijke plannen een waterparagraaf op te
nemen. In die paragraaf dient te worden uiteengezet wat voor gevolgen het
plan in kwestie heeft voor de waterhuishouding, dat wil zeggen het grondwa-
ter en het oppervlaktewater.

Beleidskader en locatiekeuze

Het algemene waterbeleid dat op het plangebied van toepassing is, wordt
beschreven in de Vierde nota Waterhuishouding van de rijksoverheid en het
Waterhuishoudingsplan Gelderland van de provincie Gelderland. In het kort
schrijven al deze plannen de trits vasthouden, bergen, afvoeren voor en het
voorkomen van afwentelen van problemen in ruimte en tijd (duurzaamheids-
beginsel). Deze trits betekent dat neerslag bij voorkeur wordt vastgehouden
op de plaats waar het valt. Indien vasthouden van neerslag niet mogelijk is,
wordt het geborgen in oppervlaktewater.

In het kader van de voorgenomen ontwikkeling van Het Nieuwe Landgoed te
Ede is op 9 oktober 2006 en aanvullend op 1 december 2006 overleg ge-
voerd tussen het Waterschap Vallei & Eem en de gemeente Ede. De afspra-
ken ten aanzien van de waterhuishoudkundige situatie, voor zover relevant
in het kader van het bestemmingsplan, zijn opgenomen in deze paragraaf.

De waterhuishoudkundige criteria die het Waterschap Vallei & Eem hanteert
bij de advisering van (her)inrichtingslocaties zijn erop gericht, dat geen ver-
slechtering optreedt met betrekking tot de huidige waterhuishoudkundige en
rioleringsaspecten.

Huidige situatie waterhuishouding

Het plangebied bevindt zich in de kern Ede en wordt ontsloten door de we-
gen Hogewoud, Reeénberg, Stakenberg en Lunenburg. Het plangebied be-
staat uit grasland en woningbouw. Door het plangebied loopt de provinciale
weg N224. Het maaiveld ter plaatse loopt op van circa NAP +13,65 m. ten
zuidwesten van het plangebied naar circa NAP + 15,50 m. in het noordoos-
ten.

In de huidige situatie watert het hemelwater afkomstig van verhard oppervilak
af richting een gemengd riool en deels een infiltratietransport riool. Over het
algemeen bestaat de bodem uit matig fijn zwak siltig zand met een wisse-
lende doorlatendheid van 0,7 tot 7 m/dag. Vanaf circa 3,5 m. tot aan de
boordiepte (5 m-mv) begint een leemlaag, afgewisseld met veenlaagjes va-
riérend van 20 tot 40 cm dik.

De gemiddeld hoogste grondwaterstand ligt op ongeveer 0,70 m-mv en de
gemiddeld laagste grondwaterstand kan uitzakken tot circa 1,5 tot 2,0 m-mv.
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In het westen van het plangebied is drainage aangelegd. Verondersteld
wordt dat de drainage goed werkt, omdat er bij de gemeente geen klachten
van grondwateroverlast bekend zijn.

Ten zuiden van de N224 bevindt zich een waterpartij die in de toekomstige
situatie gedeeltelijk wordt gedempt. Op de singel vindt hemelwaterafvoer
plaats. Door middel van een grondwaterpomp wordt de waterpartij kunstma-
tig op een waterpeil van NAP ~12,70 m. gehouden.

Gezien de aanwezige grondwaterstanden en verkregen gegeven over de
doorlatendheden kan worden gezegd dat in de huidige situatie een boven-
grondse infiltratievoorziening het meest optimaal is.

Toekomstige waterhuishoudkundige situatie

In het overleg tussen het Waterschap Vallei & Eem en de gemeente zijn
voor het plangebied de waterhuishoudkundige wensen, eisen en randvoor-
waarden besproken. Dit heeft geresulteerd in de volgende waterhuishou-
dings- en rioleringsaspecten/aandachtspunten:

Algemeen:
- Het plan mag niet leiden tot vergroting van de afvoer uit het plangebied

(voldoende ruimte creéren voor vasthouden en bergen in het plange-
bied).

- Hemelwater wordt in beginsel via oppervlakkige voorzieningen geinfil-
treerd in de bodem. Indien vanuit ruimtelijke overwegingen een waterpar-
tij wordt gecreéerd, kan deze als bergingsvijver worden benut.

- Bij toepassing van een bergingsvijver dient rekening te worden gehouden
met de wisselende grondstanden wat peilfluctuaties kan veroorzaken en
waardoor met name in de zomer risico’s voor volksgezondheid kunnen
optreden.

- Het streven is om bovengronds (zichtbaar) af te voeren. Hierdoor wordt
de belevingswaarde van water en de sociale controle op illegale lozingen
vergroot. Door het deels verwijderen van het gemengd riool in de Lunen-
burg wordt de RWZI ontlast en de vuiluitworp op het ontvangend opper-
vlaktewater gereduceerd. Voor de ontwikkelingen geldt dat niet meer
hemelwater wordt afgevoerd op het ontvangend oppervlaktewater als in
de huidige situatie via de gemeente overstort plaatsvindt.

- Verondersteld wordt dat de ontwateringsnormen zonder aanvullende
maatregelen, zoals ophogen of aanvullend drainage worden gehaald.

- Uitgangspunt is dat geen verlaging van de gemiddelde grondwaterstand
plaatsvindt. De ontwikkeling heeft daardoor geen nadelige effecten op de
omgeving.

- Nadere uitwerking van het watersysteem zal in samenspraak met het wa-
terschap plaatsvinden.

Noordzijde plangebied:

- Het hemelwater afkomstig van het verhard oppervlak ten noorden van de
provinciale weg N224 zal worden geinfiltreerd in de bodem. Het gaat
hierbij om een oppervlakte van ongeveer 8,7 ha. Uitgaande van opper-
vlakkige infiltratie (0,3 m diep) en 40 mm. berging moet rekening worden
gehouden met een oppervlak van circa 1,3 ha extra voor talud/waking.
Het genoemde opperviak is indicatief en afhankelijk van de precieze
vormgeving van de infiltratievoorziening. Binnen de bestemmingsplan-
functies is hiervoor voldoende ruimte beschikbaar.

- De voorzieningen voor infiltratie en transport (IT) zullen worden aangeslo-
ten op het IT-systeem in het aangrenzende woongebied Kernhem. Met
aanvoer uit het plangebied is in het ontwerp van dit IT-systeem rekening
gehouden.
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- Het vuilwater van de nieuwe woningen/complexen wordt aangesloten op
het bestaand vuilwaterriool.

N224:

- Het wegoppervlak van de provinciale weg N224 stroomt af naar het zak-
slootsysteem of via kolken naar het singelsysteem.

- Voor de verdiepte tunnelbak geldt dat het afvloeiend hemelwater wordt
opgevangen en wordt afgepompt naar de RWZI. Door de grondwater-
stand en de aanlegdiepte is het voorkomen van grondwateroverlast een
aandachtspunt bij de verdiepte N224. Het is gewenst de tunnelbak tot in
het maaiveld waterdicht te maken.

Zuidzijde plangebied:

- Het verhard oppervlak ten zuiden van de N224 wordt afgevoerd op op-
pervlakkige infiltratievoorzieningen, eventueel (gedeeltelijk) op een ber-
gingsvijver.

- De vuilwaterafvoer van de nieuwe woningen wordt aangesloten op het
nieuwe en bestaande gemengd riool.

- Bij de vormgeving van een eventuele waterpartij aan de zuidzijde dient
rekening te worden gehouden met onderhoudsaspecten, veiligheidsas-
pecten, de stabiliteit van de oever, ecologie en waterkwaliteit.

Duurzaam stedelijk waterbeheer

In relatie tot duurzaam stedelijk waterbeheer zal bij de bebouwing en inrich-
ting van het plangebied de nadruk worden gelegd op het gebruik van duur-
zame bouwmaterialen, dit om schoon regenwater in het gebied te conserve-
ren.

3.7 Flora en fauna/ecologie

Op ruime afstand ten oosten van het plangebied (> 1 km) liggen speciale
beschermingszones in het kader van de Vogel- en Habitatrichtlijn. Van nega-
tieve effecten op deze zones is naar verwachting geen sprake waardoor de
beoordeling van de natuuraspecten zich uitsluitend kan richten op de Flora-
en faunawet.

In het kader van de Flora- en faunawet, die sinds 1 april 2002 van kracht is,
dient bij ruimtelijke ontwikkelingen rekening te worden gehouden met de
aanwezigheid van beschermde planten en dieren in het plangebied. Voor
het bestemmingsplan betekent dit dat moet worden getoetst of vanuit de Flo-
ra- en faunawet beperkingen te verwachten zijn (uitvoerbaarheidstoets).

Het bestemmingsplan mag geen ontwikkelingen mogelijk maken waarvan op
voorhand duidelijk is dat deze strijdig zijn met de Flora- en faunawet en
waarvoor naar verwachting ook geen ontheffing zal kunnen worden verkre-
gen.

Natuurwaarden plangebied

Onderzoek natuurwaarden

In 2003 heeft Ecologisch adviesbureau STL uit Nijmegen, in opdracht van de
gemeente Ede, een onderzoek uitgevoerd naar de natuurwaarden in Kern-
hem en Veldhuizen. Dit onderzoek vormt de basis voor de navolgende be-
schrijving van aanwezige beschermde soorten in het plangebied van het be-
stemmingsplan.
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Uit onderzoek is het volgende naar voren gekomen:

- In of nabij het plangebied komen vier beschermde plantensoorten voor.
Vindplaatsen van de lange ereprijs liggen net buiten het plangebied.
Steenanjer en koningsvaren zijn daarentegen wel in het plangebied aan-
getroffen, en wel in de zone langs de N224. De gewone vogelmelk komt
naar verwachting eveneens in deze zone voor, hoewel exacte locaties
van deze soort niet bekend zijn. Er bestaat twijfel over de natuurlijkheid
van de groeiplaats van de steenanjer. In de gemeente is de soort uitge-
zaaid in diverse wegbermen van waaruit verdere verspreiding mogelijk is.

- In en nabij het plangebied zijn zes vleermuissoorten aangetroffen. Ruige
dwergvleermuis, grootoorvleermuis, rosse vleermuis en watervleermuis
komen alleen buiten het plangebied voor. Gewone dwergvleermuis en
laatvlieger zijn daarentegen ook (foeragerend) binnen het plangebied
waargenomen, met name langs de N224 en ter plaatse van de aanwezi-
ge waterpartij. In het plangebied zijn geen kolonies aangetroffen.

- In het plangebied komt een kleine populatie van de gewone pad voor. De
aanwezige singel en waterpartij zijn mogelijk geschikt als voortplantings-
biotoop. Het gebied is verder van marginaal belang voor de bruine kikker;
er is een individueel exemplaar van de groene kikker aangetroffen. Voor
zowel bruine en groene kikker geldt dat het gebied ongeschikt is als
voortplantingsbiotoop.

- Van andere soortgroepen, zoals vissen en insecten, zijn alleen relatief
algemene, niet wettelijk beschermde soorten aangetroffen.

Vleermuisonderzoek

Om meer duidelijkheid te krijgen over de ontwikkeling van de vleermuispopu-
latie in en rond Landgoed Kernhem heeft de Zoogdiervereniging (VZZ) een
meerjarig monitoringprogramma opgezet. De eerste resultaten hiervan (2005
en 2006) zijn inmiddels bekend. Bij het onderzoek zijn zes soorten waarge-
nomen. In vergelijking met voorgaande jaren is de situatie niet sterk veran-
derd.

Nader onderzoek

Overleg met de Dienst Landelijk Gebied het adviesorgaan van het ministerie
van LNV, voor ontheffingsaanvragen, heeft ertoe geleid dat de gemeente
aanvullend veldonderzoek heeft laten uitvoeren door Natuurbalans naar on-
der meer de aanwezigheid van verblijfplaatsen van eekhoorns en steenmar-
ters en de aanwezigheid van modderkruipers in de bestaande waterpartij.
De rapportage is naar verwachting medio oktober 2007 gereed. Voorlopige
conclusie is dat er geen nieuwe wettelijk beschermde soorten zijn aangetrof-
fen. Wel is een nieuwe rodelijstsoort (Vetje) waargenomen.

Beoordeling planontwikkeling Ede-Noord

Ten noorden van de gemeente Ede zijn rond Het Nieuwe Landgoed diverse
projecten in voorbereiding (woningbouwprojecten, herstructurering bestaan-
de woonwijk en infrastructurele aanpassingen). Het gaat om de volgende
ruimtelijke plannen: nieuwbouw Kernhem, Het Nieuwe Landgoed (voorzie-
ningencluster), verdubbeling N224 en de herstructurering van Veldhuizen A.

Dit gebied en de directe omgeving daarvan is van betekenis als leefgebied
voor diverse soorten planten en dieren die beschermd worden door de Flora-
en Faunawet. Omdat de verschillende plannen in ruimtelijk opzicht met
elkaar zijn verweven, hebben Arcadis en Natuurbalans in opdracht van de
gemeente Ede in het derde kwartaal van 2007 de effecten van deze plannen
voor de leefomgeving van de vleermuizen integraal beoordeeld. In de ecolo-
gische beoordeling wordt een aantal knelpunten geconstateerd dat de
leefomgeving van een aantal vleermuizen nadelig kan verstoren. In verband
daarmee worden aanbevelingen gedaan voor mitigerende maatregelen.
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Zo heeft het Veense Laantje een belangrijke betekenis als verblijfplaats van

de grootoorvleermuis en de rosse vleermuis. De betekenis van deze verblijf-

plaats gaat achteruit wanneer bomen met geschikte verblijfplaatsen worden

gekapt. Ook wordt door de komst van Het Nieuwe Landgoed de vliegroute

van de watervleermuis verstoord . Op basis van artikel 75 van de Flora- en

Faunawet is voor de watervleermuis een ontheffingsaanvraag nodig.

Met het oog daarop worden specifiek voor Het Nieuwe Landgoed de volgen-

de maatregelen aanbevolen:

- Zorgvuldige inpassing en bescherming van het Veense Laantje

- Herstel van de vliegroute tussen landgoed Kernhem en Veldhuizen A
voor de watervleermuizen door maatregelen binnen Het Nieuwe Land-
goed.

Ruimtelijke ontwikkeling

Het plangebied zal nagenoeg geheel worden heringericht als ‘nieuw land-
goed’. Dit zal bestaan uit een groene heuvel met voorzieningencluster, een
nieuwe uitloper van het Edesche Bos en nieuwe woonbebouwing. De be-
staande vijver wordt gedeeltelijk gehandhaafd en ingepast in het nieuwe
landschap. In de oksel van de N224 en de Proosdijerveldweg wordt een
nieuwe waterpartij aangelegd.

Locaties waar actueel beschermde soorten aanwezig zijn, betreffen met na-
me de bomenstructuur langs de N224 en de aansluitende groenzone met
waterpartij en singel. Als gevolg van de herinrichting zal de bomenstructuur
langs de weg worden onderbroken. Ten noorden van de weg zal een braak-
liggend voormalig agrarisch terrein worden ingericht. Ten zuiden van de weg
zullen aanwezige flatgebouwen en aangrenzend groen en water verdwijnen.

Deze ingreep zal een aantal effecten hebben op beschermde soorten:

- Groeiplaatsen van steenanjer, koningsvaren en gewone vogelmelk zullen
verdwijnen.

- De bomenstructuur langs de N224, van belang als vliegroute en foera-
geergebied voor vleermuizen, zal worden aangetast. Verblijfplaatsen (ko-
lonies) zijn niet in het geding.

- Er zal enig leefgebied van algemene amfibieén, zoals gewone pad en
bruine kikker, verdwijnen.

Alleen voor de steenanjer is een ontheffing ingevolge de Flora- en Faunawet
nodig. Voor de overige hier genoemde soorten geldt een vrijstelling van de
verbodsbepalingen van de Flora- en Faunawet en volstaat het nale-
ven/handelen op grond van zorgplicht.

Vleermuizen behoren tot de zwaarst beschermde categorie soorten (soorten,
genoemd in bijlage 1V van de Habitatrichtlijn en in bijlage 1 van de AmvB
van de Flora en Faunawet. Door de realisering van Het Nieuwe Landgoed
zal mogelijk leefgebied van de aanwezige vleermuizen worden aangetast.
Aan de bouw van het voorzieningencluster en de verbreding van de N224
ligt echter een zwaarwegend maatschappelijk belang ten grondslag, onder
ander door de noodzaak tot bouw van extra woningen en voorzieningen in
Ede en het garanderen van bereikbaarheid van de kern en de nieuwe woon-
gebieden. Voor het voorzieningencluster heeft een uitgebreide locatieafwe-
ging plaatsgevonden, waarbij de huidige locatie op basis van stedenbouw-
kundige, verkeerskundige én ecologische motieven als beste naar voren
kwam. In het bestemmingsplan zijn maatregelen voorzien, zoals de aanleg
van boombeplantingen en laanbeplantingen, die het verlies van de bomen-
structuur langs de N224 zullen compenseren. Op termijn zal daarmee de
kwaliteit van het gebied als leefgebied voor vleermuizen worden hersteld.
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Gelet op het zwaarwegende maatschappelijk belang en het ontbreken van
reéle alternatieven is een zekere aantasting van het leefgebied van vleer-
muizen onvermijdelijk. Er worden compenserende en mitigerende maatrege-
len getroffen. Het is daarom aannemelijk dat een ontheffing in het kader van
de Flora- en faunawet kan worden verkregen.

Overleg Dienst Landelijk Gebied

Over het ecologisch vooronderzoek en de ontheffingsaanvraag heeft op

5 februari 2007 overleg plaatsgevonden tussen de gemeente Ede en de

Dienst Landelijk Gebied (DLG). Voor dit vooroverleg zijn de volgende gege-

vens aangeleverd:

- voorontwerpbestemmingsplan “ Voorzieningencluster Het Nieuwe Land-
goed, gemeente Ede, 2006;

- ecologisch onderzoek voorzieningencluster Kernhem-Veldhuizen, ecolo-
gisch adviesbureau STL, 2003.

In de gespreksnotitie zijn de volgende gegevens vastgelegd:.

Gespreksnotitie d.d. 5 februari 2007

Het is het streven om eind 2007 te beginnen met de bouw. De bouw zal ge-
faseerd plaatsvinden in de periode 2007 tot en met 2011. Belangrijk is dat dit
wordt aangegeven in de ontheffingsaanvraag en dat tegelijkertijd ook de
manier van fasering op papier wordt verduidelijkt.

Planten: Er zijn twee beschermde plantensoorten aangetroffen. Voor de
Steenanjer moeten maatregelen worden genomen, die dienen te worden
beschreven. Voor Lange ereprijs moet ontheffing worden aangevraagd,
maar waarschijnlijk komt deze soort uit een tuin. Deze plant zou je hier nor-
maal niet verwachten. Het verlenen van een ontheffing voor deze soort lijkt
niet problematisch.

Vleermuizen: Voor deze soortgroep is aanvullend onderzoek nodig. In het
gedeelte waar woningen gesloopt gaan worden, is een verblijfplaats waar-
genomen. Hiervoor moeten vleermuisvoorzieningen getroffen worden. Van
belang is dat hier nogmaals onderzoek gaat plaatsvinden, zodat duidelijk is
of hier meerdere verblijfplaatsen aanwezig zijn (de gegevens zijn bijna 5 jaar
oud). Dit onderzoek dient te gebeuren in juni, ten behoeve van zomer ver-
bliffplaatsen en in september, ten behoeve van paar- en winterverblijfplaat-
sen. Als geen verblijfplaatsen worden aangetroffen, kan er zonder ontheffing
gesloopt worden. Alleen bij de reeds bekende locatie moet dan met onthef-
fing gesloopt worden.

De bomen op de locatie blijven bestaan. Bij de laan gaat echter een aantal
slechte bomen weg. Belangrijk is dat hier aanvullende onderzoek wordt ge-
daan naar mogelijke verblijfplaatsen. Blijken verblijfplaatsen inderdaad
aanwezig te zijn, dan dienen mitigerende en compenserende maatregelen te
worden aangegeven.

Het foerageergebied blijft aanwezig. Na de bouw zal het terrein geschikt blij-
ven door het landgoedachtige karakter van de wijk. Er blijft veel groen aan-
wezig of wordt aangeplant. Door de voorgestelde compensatie blijven de
migratieroutes in stand.

Een ander belangrijk punt is het mogelijke negatieve effect van de verlich-
ting. Ook dit aspect dient te worden betrokken bij de ontheffingsaanvraag.
De aanvraag gaat onder meer vergezeld van een ecologisch protocol en een
groeninventarisatie.
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Amfibieén en vissen: De vijvers zitten vol met vis, zoals snoek, waardoor
deze geen geschikte biotoop vormen voor amfibieén. Er zijn alleen soorten
aangetroffen van tabel 1, waarvoor een vrijstelling geldt. Voor vissen is een
aanvullend onderzoek nodig om zeker te weten dat bermpje en kleine mod-
derkruiper niet in de vijvers voorkomen. Als deze wel voorkomen, dient voor
deze soorten ontheffing aangevraagd te worden. Hierbij moet dan aangege-
ven worden hoe te werk wordt gegaan.

Vogels : Er moet altijd buiten het broedseizoen gewerkt worden. Voor broed-
vogels wordt daarom geen ontheffing afgegeven. Belangrijk is dat er een
aanvullend onderzoek wordt gedaan naar vogels met vaste rust- en/of ver-
bliffplaatsen. Het gaat hierbij om uilen, roofvogels en spechten. Mochten er
negatieve effecten zijn te verwachten, dan dienen er mitigerende of com-
penserende maatregelen te worden getroffen.

Zoogdieren : Bij het onderzoek naar vaste rust- en/of verblijffplaatsen van
vogels kan tegelijkertijd worden gekeken naar verblijffplaatsen van eekhoorn
of steenmarter. Mochten deze soorten inderdaad worden aangetroffen, dan
is het nodig een ontheffing aan te vragen en dienen er mitigerende en com-
penserende maatregelen te worden aangegeven.

De mogelijkheid bestaat om de ontheffingsaanvraag in te dienen terwijl het
onderzoek naar vleermuizen nog niet is afgerond. Dit is mogelijk omdat is
aangegeven dat in fasen gewerkt gaat worden, waarbij de verblijfplaats van
vleermuizen in de derde of vierde fase een rol speelt. De eerste fase vindt
plaats op landbouwgrond.

De onderzoeksgegevens moeten dan ter goedkeuring worden toegezonden
aan de Dienst Regelingen van het ministerie van LNV. Daarna kan de ont-
heffing zo nodig worden aangevuld met extra voorwaarden. Pas na de
goedkeuring kan worden begonnen met de sloop van de woningen.
Inmiddels zijn de aanbevolen vervolgonderzoeken uitgevoerd. De resultaten
hiervan zijn opgenomen in deze paragraaf. Gebleken is dat de situatie met
betrekking tot vleermuizen de laatste jaren niet sterk is veranderd. Bij het
nader onderzoek zijn geen nieuwe beschermde soorten aangetroffen.

Conclusie

Mede door het treffen van mitigerende maatregelen voor vleermuizen zullen
geen belangrijke negatieve effecten op beschermde soorten optreden.
Gezien de resultaten van het vooronderzoek en de contacten met de DLG
mag worden verwacht, dat het verlenen van de benodigde ontheffing voor
vleermuizen in de rede ligt. Gelet daarop kan worden gesteld dat de Flora-
en faunawet de vaststelling van het voorliggende bestemmingsplan niet in
de weg staat.
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Locatie nieuwe voorzieningencluster

Winkelcentrum Lindenhorst

Winkelcentrum Bellestein

3.8 Voorzieningenstructuur

Op basis van het toekomstige verzorgingsgebied van Kernhem en Veldhui-
zen A is een programma voor de voorzieningen voorgesteld, dat voorziet in
de bouw van maximaal 4.500 m2 v.v.o. (verhuurbaar vloeroppervlak) winkels
en 1.500 m2 v.v.o. kleinschalige voorzieningen. Daarnaast voorziet het pro-
gramma in de realisatie van 6.000 m2 v.v.0. welzijnsvoorzieningen (sporthal,
kinderopvang, gezondheidscentrum en multifunctioneel buurtcentrum).

Marktverkenning commerciéle functies

Door Kolpron Consultants is in september 2000 een marktverkenning ver-
richt naar de commerciéle functies in het voorzieningencluster voor de wij-
ken Kernhem en Veldhuizen A. Voor het verzorgingsgebied van het voorzie-
ningencluster is ook de ontwikkeling van vliek C betrokken.

Locatie voorzieningen

Het nieuwe voorzieningencentrum zal zich profileren als gemakscentrum,
met de nadruk op de boodschappenfunctie en andere primaire levensbe-
hoeften in het verzorgingsgebied. Zeker als aansluiting wordt gezocht met
niet-commerciéle, wijkverzorgende voorzieningen kan deze functie ook op
langere termijn vervuld blijven worden. Kritische massa en multifunctionaliteit
zijn hierin belangrijke aandachtspunten.

Ten aanzien van de ligging binnen het verzorgingsgebied kan gesteld wor-
den dat de maximale afstand van de woningen tot het voorzieningcentrum
acceptabel is. Dit geldt zowel voor Kernhem Vlekken A en B, Veldhuizen A
als straks voor Kernhem Viek C.
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De afstand tot Bellestein verdient wel de nodige aandacht. Deze is niet
groot, de verzorgingsgebieden zullen elkaar deels overlappen. Dit is een
consequenties van de keuze van de gemeente om de twee wijken te koppe-
len middels onder andere een voorzieningencentrum. De effecten voor Bel-
lestein zijn ingeschat op 5 tot 10% omzetverlies ten opzichte van de situatie
in 2000. Om het omzetverlies voor Bellestein te verminderen, stelt Kolpron
een pakket van maatregelen voor die de concurrentiepositie van dit winkel-
centrum moet versterken. Tot het moment van oplevering van het voorzie-
ningencluster zal Bellestein profiteren van de extra koopkracht in Kernhem.

Aangezien Ede-centrum een andersoortig winkelcentrum vormt, zal zij voor-
namelijk profiteren van de woningbouw in Kernhem.

Er is een aantal randvoorwaarden opgesteld voor het nieuwe voorzieningen-

centrum;

- een goede bereikbaarheid en ontsluiting voor langzaam verkeer, auto en
openbaar vervoer, ten opzichte van zowel Kernhem als Veldhuizen;

- het verplaatsen van de winkeliers van Lindenhorst naar het nieuwe voor-
zieningencentrum, mits wordt voldaan aan een aantal criteria (zoals een
goed ondernemingsplan en financiering), dan wel naar Bellestein, mits zij
daar de brancheopbouw versterken;

- rekening houden met E-commerce-ontwikkelingen bij de inrichting van
het centrum. Als mogelijkheden zijn benoemd een E-halte, een drive
through en een langzamerhand veranderende invulling van de winkelme-
ters (niet alleen verkoop maar ook service, showroom en opslag);

- aandacht voor de sociale veiligheid en verblijfswaarde van het nieuwe
voorzieningencentrum;

- clustering van de andere wijkverzorgende voorzieningen, ten behoeve
van het creéren van een hart voor het verzorgingsgebied en ter bevorde-
ring van de integratie met Veldhuizen A;

- een aantal wijkoverstijgende commerciéle voorzieningen, zoals een
sporthal, is benoemd, gezien de potenties van de locatie. De aangereikte
functies zullen nog nader onderzocht moeten worden op de ontwikke-
lingsmogelijkheden.

Om ook in de toekomst een goed functioneren van Bellestein te garanderen

is een aantal maatregelen benoemd om te voorkomen dat het winkelcentrum

teveel hinder ondervindt van het nieuwe voorzieningencentrum:

- het oplossen van de knelpunten (modernisering c.q. uitstraling verbete-
ren, probleem langparkeerders oplossen).

Op basis van dit advies heeft de gemeente in overleg met de winkeliers van
Bellestein inmiddels maatregelen getroffen voor het opwaarderen van het
winkelcentrum. De maatregelen bestaan uit de aanleg van extra parkeer-
plaatsen, de invoering van een blauwe zone, de komst van een discounter
en de herinrichting van het winkelplein. Bellestein is zo een volwaardig op-
gewaardeerd winkelcentrum geworden, waar geen sprake is van leegstand.

Onder deze condities is het haalbaar en verantwoord een nieuw voorzienin-
gencentrum aan Ede-Stad toe te voegen.

In 2004 is voor heel Ede een detailhandelsnota vastgesteld waaraan een
geactualiseerd distributieplanologisch onderzoek ten grondslag lag en waar-
in de plannen voor het Nieuwe Landgoed zijn meegenomen. Uit dit onder-
zoek is naar voren gekomen dat de realisering van het Nieuwe Landgoed
geen verstoring van de detailhandelsstructuur tot gevolg heeft.
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Locatieonderzoek

De gemeente Ede heeft een locatieonderzoek verricht naar de meest gun-
stige locatie voor een voorzieningencluster in de wijk Kernhem. De resulta-
ten van dit onderzoek zijn verwerkt in het rapport ‘De kracht van de verbin-
ding, voorzieningencluster het Nieuwe Landgoed'.

Aanleiding voor het aan elkaar verbinden van Kernhem en Veldhuizen A is
gelegen in het besluit van Gedeputeerde .Staten. d.d. 21 april 1998 op het
bestemmingsplan Kernhem om de doorkijk naar vlek C te schrappen en
daarmee de wijzigingsbevoegdheid tot realisatie van een voorzieningenclus-
ter voor Kernhem in vlek C. Gelijktijdig werd besloten tot de start van de her-
structurering van de naoorlogse wijk Veldhuizen A.

In het rapport zijn de overwegingen die hebben geleid tot deze voor Ede be-
langrijke ingreep nog eens op een rij gezet. Daarbij zijn ook alternatieve lo-
caties voor een winkelcentrum voor Kernhem, nader bekeken. De conclusies
van deze verkenning bevestigen de eerdere onderzoeken en ruimtelijke
wensen. Zowel om de wijk Kernhem stevig aan Ede-Stad te koppelen als om
de verouderde wijk Veldhuizen A de gewenste upgrading te geven, is de nu
voorgestelde locatie van het voorzieningencluster Kernhem-Veldhuizen, de
beste oplossing.

3.9 Woningbouwprogramma

In de visie Het Nieuwe Landgoed vervult het voorzieningencluster door zijn
ligging en invulling de schakelfunctie tussen Veldhuizen A en Kernhem. Dit
geldt tevens voor het woningaanbod, dat gedifferentieerd zal zijn. Er is voor-
zien in de bouw van zowel bereikbare woningen en koopwoningen in het la-
gere segment als duurdere koopappartementen. Gestreefd wordt naar een
sterke menging van bewonersgroepen, die een afspiegeling vormt van het
bewonersprofiel van beide wijken; jong en oud, meer en minder koopkrach-
tig, autochtoon en allochtoon.

Aansluitend bij de hoge omgevingskwaliteit worden rondom het voorzienin-
gencluster hoofdzakelijk koopwoningen gerealiseerd. Hiermee wordt een
positieve impuls gegeven aan de gewenste differentiatie van de huidige,
eenzijdige woningvoorraad van de aangrenzende wijk Veldhuizen A. Voor
de financiéle haalbaarheid van het totale ontwikkelingsconcept fungeert de-
ze invulling als belangrijke kostendrager.

Belangrijke elementen Dntwikkelde Concept Woningbou w

1 Bewoners voorzieningencluster | - Gedifferentieerd aanbod. - Menging verschillende woningtypen, -
- Kwaliteit woningoriéntatie. sectoren en prijsklassen.
- Kwaliteit openbaar gebied. - Uitkijk op groene omgeving.

- Creéren van daktuinen en binnenho-
ven.

2 Bewoners overig plangebied - Passende woningbouw bij kwalitatief | - Koopwoningen in verschillende seg-

hoogwaardige omgeving. menten en woningtypen.
- Gedifferentieerd woningaanbod. ‘Tuindorp-setting’ met lanen, bos en re-
cratievelden

Tabel: uitgangspunten woningbouw Het Nieuwe Landgoed

Het woningbouwprogramma voorziet in de bouw van circa 614 woningen in
vijf woningtypes,waarvan circa 292 woningen in het voorzieningencluster. De
verhouding appartementen versus grondgebonden woningen is 63% - 37%.
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In het totale plan voor Het Nieuwe Landgoed is de realisatie van het volgen-
de aantal woningen beoogd:

Cluster appartementen 292
Torenappartementen 48
Carréwoningen 54
Kanteelwoningen (2/1-kapwoningen) 86
Rijwoningen 86
Waterburght-woningen 48
Totaal 614

Herijking Nota Wonen

In januari 2004 heeft de gemeente Ede de Herijking Nota Wonen opgesteld.
Hierin wordt de in 2002 opgestelde Nota Wonen 2002-2010 opnieuw beke-
ken en op een aantal punten aangepast aan nieuwe ontwikkelingen. Verder
wordt in de nota een aantal aanbevelingen gedaan, waarbij onder andere op
nieuwe ontwikkelingen gelet dient te worden. Hieronder worden de belang-
rijkste aanbevelingen op een rij gezet:

- Het woningbouwprogramma dient bijgesteld te worden in de richting van
goedkopere woningenbouw. Hierbij gaat het zowel over huur- als koop-
woningen.

- Bevordering van doorstroming vanuit de huursector door voldoende
goedkope en middeldure koopwoningen te bouwen.

- De woningbouw dient te voldoen aan hoge eisen ten aanzien van ge-
bruikskwaliteit, inbraakbeveiliging, sociale veiligheid, valveiligheid, toe-
gankelijkheid en flexibiliteit; niet meer dan 40% van gestapelde woning-
bouw.

- Een deel van het te realiseren programma dient geschikt te zijn voor stu-
denten, ouderen of gehandicapten.

- Het verlies aan sociale huurwoningen door herstructurering van de oude-
re wijken dient in de rest van Ede gecompenseerd te worden.

Productienota Woningbouw 2003-2010

De gemeente Ede heeft een productienota opgesteld om inzicht te geven in
de voorgenomen woningbouw in de periode 2003-2010.

Voor de ontwikkeling van het Nieuwe Landgoed zijn 614 woningen opgeno-
men als beschikbare plancapaciteit. Alle woningen worden na 2007 gereali-
seerd. Voor deze ontwikkeling wordt rekening gehouden met de onttrekking
van de 180 appartementen in het zuidelijk deel van het plangebied. Ver-
wacht wordt dat de sloop begin 2009 gaat plaatsvinden. In totaal is de toe-
name van het aantal woningen binnen het plangebied (614-180) 434 wonin-
gen.

De woningen binnen het plangebied worden gerealiseerd in een groenstede-
lijk woonmilieu.
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3.10 Archeologie en cultuurhistorie

3.10.1 Archeologie

In 1996 heeft Archeologisch Adviesbureau RAAP een bureaustudie en een
verkennend booronderzoek uitgevoerd in het plangebied Kernhem (toen nog
Doesburg genoemd) viek A, B, C en D. Het Nieuwe Landgoed is gelegen in
vlek A. Tijdens het onderzoek in 1996 is in de noordoosthoek van viek A4
een archeologische vindplaats aangetroffen. Het betreft een kampje uit het
Mesolithicum dat door inpassing in een groenzone planologisch is be-
schermd. Op ongeveer 250 meter ten zuiden van deze vindplaats is tijdens
het onderzoek in 1996 een vuursteenartefact aangetroffen. Deze vondst is
een aanwijzing dat ook hier mogelijk een vindplaats uit het Mesolithicum
aanwezig is.
Bij de aanleg van wegcunetten in Kernhem vlek A in september 2003 heeft
een amateur-archeoloog (A. Beukhof) een vuursteenkern, fragmenten aar-
dewerk uit de IJzertijd en nederzettingssporen en fragmenten aardewerk uit
de Middeleeuwen aangetroffen. Deze vindplaats bevindt zich tussen de twee
hierboven genoemde vindplaatsen in en is niet ontdekt bij het booronder-
zoek in 1996.
In juni 2004 is geadviseerd in het plangebied Het Nieuwe Landgoed een In-
ventariserend Veldonderzoek (IVO) in de vorm van proefsleuven te laten uit-
voeren, teneinde:
- De mogelijke vindplaats uit 1996 en de vindplaats uit 2003 nader te on-
derzoeken;
- De kans op de aanwezigheid van vindplaatsen in de rest van het plange-
bied zoveel mogelijk uit te sluiten.

Dit onderzoek is in augustus 2007 uitgevoerd door ADC AcheoProjecten.

Resultaten van het onderzoek

Het doel van IVO-proefsleuven is vast te stellen of op de locatie archeologi-

sche vondsten aanwezig zijn en, in bevestigend geval, wat de exacte aard,

het karakter, de omvang, de datering, de gaafheid, de conservering en de

relatieve kwaliteit van de aangetroffen archeologische waarden zijn. De ba-

sis voor het onderzoek was het Programma van Eisen 2007-15, opgesteld

door de gemeentelijke archeoloog. Onderzoeksvragen waren:

- Wat is de exacte aard en datering van de vindplaatsen RAAP en Beuk-
hof?

- Zijn behalve deze vindplaatsen nog meer archeologische resten aanwe-
zig in het plangebied?

- Zoja, wat is de exacte aard en datering ervan?

- Wat is de gaafheid en conserveringsgraad van de archeologische res-
ten?

- Wat is de begrenzing van de vindplaatsen?

- Wat is de behoudenwaardigheid van de vindplaatsen, vastgesteld con-
form specificatie VS06 van de Kwaliteitsnorm Nederlandse Archeologie,
versie 3.1?

In het plangebied zijn 10 proefsleuven aangelegd; in totaal is ongeveer 4500
m? onderzocht, wat neerkomt op 5% van het plangebied. Algemene indruk is
dat het terrein in de Nieuwe tijd op enkele plaatsen flink is aangetast door
agrarische activiteiten (met name diepe greppels). Het bodemprofiel laat
zien dat de natuurlijke opbouw is verstoord. Er is sprake van een zoge-
naamd AC-profiel, wat aangeeft dat de uit- en inspoelingslaag van de oor-
spronkelijke podzolbodem door agrarische bodembewerking in de bouwvoor
zijn opgenomen.
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Er zijn in het gehele plangebied vrij veel archeologische sporen aangetrof-
fen. De meeste hiervan zijn (zeer) licht grijs van kleur, enkele zijn bruin. Er is
vrijwel geen vondstmateriaal aangetroffen dat deze sporen kan dateren.
Structuren (gebouwen, palissades en dergelijke) zijn nog niet herkend. Op
basis van de lichte kleur van de sporen en met het oog op vergelijkbare
vindplaatsen elders in Ede, wordt vermoed dat de sporen wijzen op activiteit
in de prehistorie (Neolithicum — Bronstijd/IJzertijd).

In het oosten van het plangebied was nog een deel van een inspoelingshori-
zont aanwezig. Hier is vuursteenmateriaal aangetroffen, dat kan worden ge-
dateerd in het midden-Mesolithicum (mondelinge mededeling Rijksdienst
voor Archeologie, Cultuurlandschap en Monumenten). Het materiaal is af-
komstig uit lagen zonder eenduidige context. Sporen uit deze periode zijn
niet aangetroffen. Gecoupeerde boomvallen in deze zone leverden geen
materiaal op.

Concluderend kan worden gesteld, dat de hogere delen in het plangebied in
het midden-Mesolithicum zijn gebruikt voor kortstondige (jacht)kampjes. Het
bodemprofiel bestaat uit een AC-profiel, waaruit kan worden geconcludeerd
dat vondsten (en eventueel sporen) uit deze periode zullen zijn verdwenen.
Later in de prehistorie is het terrein gebruikt voor perifere activiteiten of ex-
tensieve vormen van landgebruik. Deze aanname is voornamelijk gebaseerd
op het vrijwel geheel ontbreken van vondstmateriaal. Vondsten en sporen
die in 2003 aan de noordzijde van het plangebied zijn waargenomen, wijzen
erop dat de kernactiviteiten uit de IJzertijd en Middeleeuwen ten noorden
van het plangebied hebben plaatsgevonden. Ook het gebied ten oosten van
het plangebied (landgoed Kernhem) wijst op een zeer intensief gebruik
vanaf het Mesolithicum.

Het veldonderzoek heeft op de vorenstaande vragen de navolgende infor-

matie opgeleverd:

- De vindplaats die RAAP in 1996 heeft ontdekt bestaat uit een geérodeerd
(in de bouwvoor opgenomen) kampje uit het midden-Mesolithicum; van
de vindplaats die Beukhof in 2003 heeft aangetoond zijn in dit onderzoek
geen sporen en vondsten aangetroffen.

- Over het gehele plangebied zijn prehistorische sporen aanwezig. Deze
wijzen op perifere activiteiten of extensieve vormen van landgebruik.

- De midden-Mesolithische vindplaats is opgenomen in de bouwvoor en
daarvoor verdwenen. De overige prehistorische sporen zijn eveneens
aangetast door agrarische bodembewerking in de Nieuwe tijd, maar zijn
zodanig diep dat daarvan nog voldoende in de bodem aanwezig is.
Vondstmateriaal ontbreekt echter volledig, zowel organisch materiaal
(door de slechte conserveringsomstandigheden in het zand) als anorga-
nisch materiaal (wijst waarschijnlijk op perifeer/extensief gebruik van het
terrein).

- De vindplaats uit het midden-Mesolithicum is slechts te begrenzen op ba-
sis van losse vondsten in de zone met inspoelingshorizont. De overige
prehistorische sporen bevinden zich door het gehele plangebied en zul-
len ook daarbuiten wel voorkomen.

- De waardering conform KNA zal plaatsvinden door ADC ArcheoProjecten
in het op te stellen standaardrapport.

Voorlopig selectieadvies

De aangetroffen sporen en vondsten wijzen op activiteiten uit het midden-
Mesolithicum en later in de prehistorie (Neolithicum -— Bronstijd/1Jzertijd). De
vindplaatsen zijn niet behoudenswaardig. Een nader of definitief archeolo-
gisch onderzoek wordt daarom niet noodzakelijk geacht.
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3.10.2 Cultuurhistorie

Binnen het plangebied komen geen monumenten of cultuurhistorisch waar-
devolle panden voor.

3.11 Verkeer

De raad van de gemeente Ede heeft in 1999 de Nota Hoofdwegenstructuur
vastgesteld. Voor Ede-Noord staat hierin vermeld dat de N224 niet zal wor-
den omgeleid rond Kernhem. De gemeente Ede heeft er daarentegen voor
gekozen de N224 te verbreden op het wegvak A30 — Proosdijerveldweg. De
verbreding zal aan de noordkant van het wegvak plaatsvinden. Er zal niet
worden ingegrepen in de ontsluitingsstructuur van de wijk Veldhuizen, er
worden vanuit de wijk geen aansluitingen op de N224 toegevoegd. De over-
steken voor fietsers tussen Veldhuizen A en Kernhem worden zorgvuldig
vormgegeven.

3.12 Duurzaamheid (duurzame stedenbouw/energie/wate )

Duurzame ontwikkeling is te kenschetsen als een ontwikkelingsproces
waarbij gestreefd wordt een duurzame samenleving tot stand te brengen
door in alle stadia van een planproces kansen en mogelijkheden te benutten
voor het realiseren van een hoge ruimtelijke kwaliteit in combinatie met een
zo laag mogelijke milieubelasting, en deze in de tijd weer te handhaven zo-
dat ook toekomstige generaties daarin delen.

Het Nationaal Milieubeleidsplan 4 ‘werken aan duurzaamheid’ en de Vijfde
Nota Ruimtelijke Ordening ‘ruimte maken, ruimte delen’ geven richtlijnen en
stellen doelen hoe duurzaamheid ontwikkeld dient te worden.

In het kader van het bestemmingsplan dient aandacht te worden geschon-
ken aan de ontwikkeling van een ‘duurzame woonomgeving'. Duurzaam
bouwen heeft tot doel het milieu zo min mogelijk te belasten. Hierbij zijn de
aspecten natuurbehoud, energiebesparing en waterhuishouding van belang,
een en ander naast het toepassen van duurzame materialen.

Natuurbehoud

Omdat door de groei van dorpen en steden het landschap steeds meer ter-
rein moet inleveren, zal er moeten worden gestreefd naar het behoud van
natuurlijke elementen, ook in de directe woonomgeving.

Door het opnemen van natuur en groen binnen de bebouwde omgeving
wordt de luchtvochtigheid positief beinvlioed. Bovendien wordt door bomen
en planten verontreinigde lucht gezuiverd en worden zuurstof en geurstoffen
geproduceerd.

Daarnaast kan in groengebieden zorg worden gedragen voor een directe in-
filtratie van regenwater in bodem, waarmee het rioleringsstelsel wordt ontlast
en de verdroging wordt beperkt. Het zorgvuldig toepassen van groenele-
menten zal de kwaliteit van de woonomgeving, alsmede de kwaliteit van het
milieu vergroten.

Energiebesparing

Naast natuurbehoud dienen maatregelen te worden genomen op het gebied
van energiebesparing. Energiebesparing is van essentieel belang. Er wordt
immers steeds meer aanspraak gemaakt op fossiele energiebronnen, waar-
door de voorraden uitgeput raken. Daarnaast betekent een hoog energie-
verbruik door de omzetting van fossiele energie in afvalstoffen een bedrei-
ging voor het milieu.
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De maatregelen op het gebied van energiebesparing kunnen worden geno-
men op het gebied van de woonomgeving en de woning zelf. De belangrijk-
ste maatregel voor de energiebesparing in de woonomgeving is het beper-
ken van de automobiliteit binnen het woongebied. Door het aansluiten van
langzaam verkeersroutes op omliggende woongebieden, alsmede door het
realiseren van woningen in de directe nabijheid van voorzieningen zal een
positieve bijdrage worden geleverd aan het terugdringen van de automobili-
teit en daarmee aan het beperken van het energieverbruik.

Door beperking van het warmteverlies kan eveneens aanzienlijk worden be-
spaard op energieverbruik.

Het weren van wind heeft een positief effect op het terugdringen van warm-
teverlies van de woningen. Om in de energiebehoefte te voorzien, doch te-
vens het energieverbruik te beperken, dient steeds meer gebruik te worden
gemaakt van regeneerbare energiebronnen. Het toepassen van zonne-
energie is hierbij een veel gebruikt middel. Hierbij kan gedacht worden aan
het toepassen van zonnecollectoren, zonneboilers en serres, alsook het ge-
bruik van passieve zonne-energie. Indien wordt uitgegaan van het opvangen
van passieve zonne-energie dient voor de uitwerking van het stedenbouw-
kundig plan zoveel mogelijk rekening te worden gehouden met het voorko-
men van schaduwvlakken op de zuidgevels van de geprojecteerde woonbe-
bouwing. Een goede isolatie van de woningen is eveneens van essentieel
belang.

Water

Bij de ontwikkeling van het plan wordt invulling gegeven aan ‘duurzaam ste-
delijk waterbeheer'. Centrale thema’s hierbij zijn vasthouden van gebiedsei-
gen water, zuinig omgaan met water, tegengaan van verdroging en het ver-
minderen van piekafvoeren ter voorkoming van wateroverlast.

De gemeente Ede is voornemens het regenwater en afvalwater gescheiden
af te voeren. Dit is vastgelegd in de gewijzigde gemeentelijke aansluitveror-
dening. Binnen de huidige aansluitvergunning kan de gemeente aanvullende
bepalingen opnemen waardoor afgedwongen wordt dat iemand zijn regen-
water niet op de riolering aansluit. In de gemeentelijke bouwverordening is
geen verplichting opgenomen voor het afkoppen van regenwater. Wel is
vastgelegd dat woningen een aparte regenwater afvoerleiding en een aparte
vuilwater afvoerleiding dienen te hebben.

In het waterplan van de gemeente Ede is opgenomen dat bij nieuwbouw
90% van het verhard opperviak wordt afgekoppeld en dus niet wordt aange-
sloten op de riolering. In het bestaand stedelijk gebied wil de gemeente de
komend 15 jaar circa 20% van het huidige verhard oppervlak afkoppelen van
de riolering.

In relatie tot duurzaam stedelijk waterbeheer zal bij de inrichting van het
plangebied rekening worden gehouden met de te gebruiken materialen in de
te realiseren gebouwen of bouwwerken en verhardingen. De nadruk wordt
gelegd op het gebruik van duurzame bouwmaterialen om schoon regenwa-
ter in het gebied te conserveren.

28



3.13 Sociale veiligheid

In Het Nieuwe Landgoed is gekozen voor een heldere structuur, waardoor
een overzichtelijke en herkenbare buurt wordt gecreéerd. De overzichtelijk-
heid geeft een gevoel van veiligheid. Op alle hoeksituaties is voldoende
zicht. Er zijn geen doodlopende straten en er is voldoende zicht vanuit de
woningen op het groengebied.

Bij de detaillering is in dit plan met verschillende aspecten betreffende de
sociale veiligheid rekening gehouden, bijvoorbeeld het voorkomen van ach-
terafsituaties en donkere stijgpunten of parkeergarages, de woningen zoveel
mogelijk richten op de openbare ruimte etc.
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Stedenbouwkundig plan Het Nieuwe Landgoed

Impressie voorzieningencluster
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4 PLANBESCHRIJVING

4.1 Stedenbouwkundige aspecten

Landschappelijk ontwerp

De ruimtelijke opbouw van het landgoed Kernhem dient als inspiratiebron
voor het ontwerp van ‘Het Nieuwe Landgoed’. Het huis met de omliggende
velden, de lanenstructuren en de omringende bosgordel vormen een sa-
menhangende, harmonieuze opbouw. Het plangebied ligt in een open groe-
ne kamer die niet omsloten wordt door bos, maar door bebouwing. Met het
ontwerp wordt aangesloten op de centrale as van het landgoed.

Stedenbouwkundige plan

In het stedenbouwkundig plan is een aantal uitgangspunten leidend geweest
voor het ruimtelijk concept, zoals de ruimtelijke en functionele verbinding van
beide wijken door het integreren van de N224, het clusteren van voorzienin-
gen, meervoudig ruimtegebruik door stapeling van functies en het handha-
ven en versterken van de ecologische structuur. Door meervoudig ruimtege-
bruik ontstaat er ruimte binnen het plangebied voor een parkachtige opzet
met aan de randen van het gebied grondgebonden woningen. Juist door de
parkachtige opzet en de bomenrijen kan de ecologische structuur, die voor
dit gebied belangrijk is, worden versterkt.

Het stedenbouwkundig plan bestaat uit een harmonieuze compositie van
een groene heuvel met voorzieningencluster en een nieuwe uitloper van het
Edesche bos. In deze uitloper zijn een woonblok en een woontoren opge-
nomen. De woontoren ligt in de groene oksel van het verkeerskruispunt
N224/Lunterseweg ten zuidoosten van de locatie. Deze losstaande elemen-
ten worden met elkaar verbonden door directe zichtlijnen, die begeleid wor-
den door bomenrijen.

Door het gekozen concept wordt de wijk Kernhem door middel van het voor-
zieningencluster gekoppeld aan de stedenbouwkundige structuur van Ede.
Daarnaast wordt de fysieke barriére tussen de wijken Kernhem en Veldhui-
zen A opgeheven door de realisering van het cluster boven de N224 en ont-
staat tussen beide wijken een aantrekkelijk groen gebied met een parkachti-
ge inrichting. Op deze manier wordt vormgegeven aan het concept ‘de
kracht van de verbinding'.

De groene heuvel wordt omzoomd door lindelanen waarlangs kleinschalige
woningbouw de overgang naar de omliggende wijken gaat vormen. Deze
woningbouw bestaat uit twee-onder-één-kapwoningen en geschakelde vrij-
staande woningen (kanteelwoningen) die zijn gegroepeerd in hofjes. Tussen
deze hofjes zijn groene ruimtes gesitueerd, die vanuit de omliggende woon-
gebieden zicht op het voorzieningencluster en toegang tot het parkgebied
bieden. Het woonblok in de uitloper van het Edesche bos bestaat uit grond-
gebonden woningen rond een besloten hof (carréwoningen). Dit gedeelte
krijgt een intern gericht karakter met een beschutte ligging. Hierdoor gaat het
de ruimtelijke tegenhanger vormen van het meer extern gerichte voorzienin-
gencluster.

De solitaire woontoren ten zuiden van het woonblok zal uit circa twaalf lagen
bestaan.
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Uitwerking Voorzieningscluster

Het voorzieningencluster is midden op de groene heuvel van ‘Het Nieuwe
Landgoed’ geprojecteerd. In het ontwerp van het cluster heeft ‘ontmoeting’
centraal gestaan. Het gevarieerde programma van maatschappelijke en
commerciéle voorzieningen komt circa 3 m boven het bestaande maaiveld te
liggen. De openbare ruimte bestaat uit een afwisselende stedelijke ruimte-
reeks vanuit een doorgaande route en een winkelplein. Een klein gedeelte
van de voorzieningen ligt een niveau hoger.

Principedoorsnede Voorzieningencluster

Op bovenstaande tekening is een principedoorsnede van het Voorzienin-
gencluster weergegeven. De N224 wordt ter plaatse van het voorzieningen-
cluster verdiept tot circa 3 meter onder het huidige maaiveld. Bovenop dit
bestaande maaiveld wordt een laag met parkeervoorzieningen gerealiseerd,
die wordt opgenomen in een heuvel. De bovenzijde van deze heuvel ligt op
circa 3 meter boven het oude maaiveld en vormt het nieuwe maaiveld voor
het voorzieningencluster.

Op het nieuwe maaiveld worden maatschappelijke en commerciéle
voorzieningen gerealiseerd in maximaal twee lagen. Hier bovenop worden
appartementen gerealiseerd in twee tot zeven lagen. Centraal in het voor-
zieningencluster wordt, aan het centrale plein, een hoogteaccent gesitueerd.
De maximale hoogte van het voorzieningencluster bedraagt ter plaatse van
dit hoogteaccent 30 meter.

De woonblokken die boven de voorzieningen zijn gesitueerd, worden opge-
nomen in een meerlaagse organische structuur. Hierbij is rekening gehou-
den met oriéntatie en bezonning. De woonblokken omsluiten verschillende
hoven met elk hun eigen specifieke kleur en materialisering, waaraan de
woningen hun identiteit ontlenen. De woonbebouwing bestaat zowel uit gale-
rijwoningen als portiekwoningen. De daken worden benut voor gemeen-
schappelijke en private buitenruimten of krijgen een groen karakter.

Opbouw voorzieningencluster per laag

In het voorzieningencluster is sprake van meervoudig ruimtegebruik door
verschillende functies te stapelen. De onderstaande beschrijving geeft een
overzicht van de functionele opbouw van het voorzieningencluster van onder
naar boven.

Op 3 meter onder maaiveld loopt de N224 onder het voorzieningencluster
door. Vrachtwagens die de voorzieningen distribueren rijden op dit niveau
naar binnen, naar het laad- en losperron dat zich aan de noordzijde van de
N224 bevindt. Via liften worden de goederen vanaf dit perron naar boven
vervoerd.
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De parkeergarages aan weerszijden van de N224 zijn onderling verbonden
via een oversteek over de N224. De parkeergarage wordt gebruikt door con-
sumenten en bewoners. Uitsluitend voor bewoners is de garage tevens be-
reikbaar direct vanuit de omliggende wijken. Op het promenadeniveau is het
op kleinere schaal mogelijk te parkeren in de hof tussen woningen en win-
kels of onder de woningen.

Plattegrond parkeerlaag (op bestaande maaiveld)

De woningen rondom het voorzieningencluster liggen op maaiveldniveau en
zijn deels grondgebonden en deels meerlaags. De kanteelwoningen aan de
randen van Het Nieuwe Landgoed zijn alle grondgebonden, net zoals de
woningen in het carré en in de woonblokken aan de zijde van Veldhuizen. In
de toren bij de kruising Proosdijerveldweg — N224 — Lunterseweg en de be-
bouwing in de vijver in het zuidoostelijk deel van het plangebied (water-
burchtwoningen) worden appartementen gerealiseerd.

Op 3 meter boven het huidige maaiveld (het niveau van het nieuwe maai-
veld) bevindt zich het promenadeniveau waarlangs de voorzieningen worden
gesitueerd. Om vanuit Kernhem of Veldhuizen A op het voorzieningeneiland
te komen moet een hoogteverschil van 3 meter overbrugd worden. Het clus-
ter is autoluw. Slechts een buslijn in één richting en nood- en hulpdiensten
lopen over het cluster. De openbare ruimte in het voorzieningencluster wordt
het domein van de fietsers en voetgangers.

Het voorzieningencluster krijgt een hoogteopbouw die oploopt van de ran-
den naar het centrum. De gebouwen vormen samen een complex dat een
opbouw vertoont die overeenkomt met een historisch gegroeid landhuis of
hof: een aaneenschakeling van hoven en gebouwen die samen een levendig
silhouet vormen. De bebouwing is gemiddeld drie lagen bovenop het winkel-
en voorzieningenniveau. Op enkele plaatsen worden hoogteaccenten moge-
ljk gemaakt, met name in het hart van het cluster. De goothoogte van de
gebouwen is maximaal 24 meter, met uitzondering van een hoogteaccent
aan het centrale plein van maximaal 30 meter hoogte.

33



Sporthal

De sporthal voorziet in een aantal Edese functies. Al het bewegingsonder-
wijs binnen de wijk Kernhem wordt hierin opgevangen. Dit was één van de
uitgangspunten bij het opstellen van de plannen voor Kernhem. Daarnaast
kunnen de sportfaciliteiten, die nu nog in sporthal De Reehorst zijn onderge-
bracht, in de sporthal worden opgenomen. De sporthal De Reehorst kan
dan, zoals gepland, worden afgestoten en gesloopt.

In het voorzieningencluster komt een sporthal die voldoet aan de richtlijnen
van NOC/NSF. De sporthal wordt 3 m onder het nieuwe maaiveld (dus op
het bestaande maaiveld) aangelegd. De hal wordt gedeeltelijk landschappe-
lijk ingepast in de heuvel zodat de ruimtelijke impact van dit volume wordt
verzacht. De verdieping in de sporthal sluit aan op het nieuwe maaiveld of
promenadeniveau, waaraan de overige voorzieningen worden ontsloten. De
sporthal zal zowel vanuit het cluster als van buitenaf ontsloten worden om
flexibiliteit in beheer en gebruik te genereren.

De sporthal wordt aan de noordzijde van de N224 gesitueerd. De locatie
voldoet aan de eisen die worden gesteld aan de maximale loopafstand tot
de scholen in Kernhem. Berekeningen geven aan dat voor de sporthal 55
extra parkeerplaatsen nodig zijn. Deze parkeerplaatsen maken onderdeel uit
van de parkeergarages die zich aan weerszijden van de N224 direct onder
de voorzieningen bevinden.

Impressie kanteelwoningen
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4.2 Openbare ruimte

Een groot gedeelte van Het Nieuwe Landgoed bestaat uit een eikenbos dat
een uitloper vormt van de bossen ten oosten van Kernhem. Rond het voor-
zieningencluster gaat dit bos over in een stadspark. Het oostelijk gedeelte
van het plangebied krijgt een vrij gesloten sfeer door de aanwezigheid van
naaldbos, terwijl het westelijk gedeelte een meer parkachtige sfeer krijgt
waarin solitaire bomen en gras het beeld bepalen. Rondom het park worden
woningen gerealiseerd. De woonstraten worden ingericht als lanen met een
dubbele bomenrij.

Basis voor het ontwerp van het park en het bos zijn de verbindingen met het
buitengebied en de verbinding tussen de wijken Veldhuizen A en Kernhem.
Deze verbindingen vormen rechte, formele langzaamverkeerroutes. In
noordzuidelijke richting loopt de verbinding tussen de twee wijken. Deze
loopt dwars door het voorzieningencluster. Het eikenbos krijgt een formele
padenstructuur die aansluit bij het karakter van het landgoed Kernhem ten
noordoosten van de locatie.

In de grote groene ruimte van Het Nieuwe Landgoed ligt op een heuvel het
voorzieningencluster, dat een intieme stedelijke ruimte kent van straten en
pleinen. Alle voorzieningen en woningen worden zoveel mogelijk van hieruit
ontsloten. De bus rijdt door de hoofdstraat die voorzien is van een arcade.
Aan beide zijden van de N224 geeft een voorplein toegang tot het cluster.
Een centraal plein geeft rechtstreeks toegang tot de parkeerlaag via een
ruime trappartij en een verlaagd plein op het parkeerniveau. De buurtvoor-
zieningen worden zoveel mogelijk aan de pleinruimten gesitueerd. De dak-
tuinen en hoven worden met aandacht ontworpen en krijgen een groene uit-
straling.

Het hof dat centraal in het woonblok in het eikenbos is gepland krijgt de uit-
straling van een kleinschalig stadspark.

4.3 Ontsluiting

Autoverkeer

Door het plangebied ligt in oost-westelijke richting de N224. In de toekomst
worden de parkeergarages onder het voorzieningencluster direct vanaf deze
weg ontsloten. Zowel bezoekers van de voorzieningen als bewoners kunnen
gebruik maken van deze parkeergarages. Vanaf de Hogewoud en vanaf de
Lunterseweg wordt het noordelijk gedeelte van het plangebied ontsloten.
Hierbij wordt voor het grootste gedeelte aangesloten op de bestaande we-
gen aan deze zijde van de wijk Kernhem. Het zuidelijk deel van het plange-
bied wordt ontsloten via de bestaande wegenstructuur van de wijk Veldhui-
zen A.

Naast de hoofdontsluiting aan de N224 wordt de garage uitsluitend voor be-

woners zowel vanuit Kernhem als vanuit Veldhuizen A direct toegankelijk
gemaakt met de auto.

35



Langzaam verkeer

In tegenstelling tot het autoverkeer wordt er wel een doorlopende langzaam-
verkeersverbinding tussen Kernhem en Veldhuizen A over het plangebied
gerealiseerd. Tevens wordt het voorzieningencluster door een fietsverbin-
ding aan het woonhof in het noordoosten van het plangebied gekoppeld.
Deze route loopt in een rechte lijn verder naar het oosten en vormt hierdoor
een verbinding met het landschap ten noordoosten van het plangebied. Hier
ligt onder andere de proefboerderij Makandra.

Naast de doorgaande route is het mogelijk om aan de oostelijke zijde langs
het cluster te fietsen en te wandelen en op deze plaats de (ongelijkvloerse)
oversteek over de N224 te maken. In het parkgebied rondom het voorzie-
ningencluster worden paden voor langzaam verkeer aangelegd. De exacte
ligging van deze langzaam verkeersvoorzieningen wordt bepaald in een na-
dere uitwerking van het groene gebied.

Verkeersontsluiting Het Nieuwe Landgoed

Openbaar vervoer

Er zal een openbaar vervoerverbinding door het voorzieningencluster wor-
den gerealiseerd. Komend vanaf de Kranenburg in Veldhuizen A zal de
N224 ongelijkvloers gekruist worden en zal worden aangesloten op de vrij-
liggende busbaan in Kernhem. Op het voorzieningencluster zal een halte ge-
realiseerd worden, waardoor de bereikbaarheid met het openbaar vervoer is
gegarandeerd.

Ontsluiting parkeergarages

Uitgangspunt voor het parkeren is geweest dat er zo min mogelijk verkeer
door de woonwijken behoeft te rijden en de parkeervoorzieningen slechts
vanaf de N224 bereikbaar zijn.
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Alle parkeervoorzieningen voor bewoners zijn bereikbaar vanuit de wijken
Veldhuizen A en Kernhem. In Veldhuizen A worden de parkeergarages ont-
sloten via de Kranenburg, in Kernhem via de Stakenberg. De parkeergara-
ges voor de consumenten en bezoekers onder het voorzieningencluster zul-
len uitsluitend via de N224 worden ontsloten. De uitgangen van de parkeer-
voorzieningen sluiten zowel voor bewoners als voor consumenten direct aan
op de N224. Om onveilige keerbewegingen van personenauto’s op de N224
te voorkomen, wordt een koppeling gemaakt tussen de parkeergarages aan
weerszijden van de N224. Door deze koppeling wordt het mogelijk de N224
in beide richtingen op te rijden. De bereikbaarheid is op deze manier opti-
maal en de verkeersveiligheid wordt hiermee verbeterd. Ook worden de wij-
ken minder belast omdat consumenten de parkeervoorzieningen via de
N224 kunnen bereiken en ook weer verlaten.

Fietsverkeer

Het voorzieningencluster is voor fietsverkeer zeer goed bereikbaar, zowel
komend vanuit Kernhem als komend vanuit Veldhuizen A. Aangezien de
N224 ter hoogte van het voorzieningencluster 3 m beneden maaiveld wordt
aangelegd en er geen uitwisseling noodzakelijk is met andere fietsroutes, zal
er geen fietsverbinding onder het voorzieningencluster gerealiseerd worden
parallel aan de N224. Deze routes worden boven de grond aan weerszijden
gecompenseerd via de nieuw aan te leggen straten aan weerszijden van het
voorzieningencluster. De N224 kan ongelijkvloers gekruist worden door het
fietsverkeer, waardoor een veilige en snelle verbinding ontstaat. Door een
fysieke koppeling van de wijken worden ook de routes voor openbaar ver-
voer en langzaam verkeer ongelijkvloers gekoppeld.

Bevoorradingsverkeer

De bevoorrading van het voorzieningencluster zal plaatsvinden vanaf de
noordzijde van de N224.

Om te voorkomen dat bevoorradingsverkeer op de kruispunten ten westen
en ten oosten van het voorzieningencluster gaat keren, zal een draaikom
worden gerealiseerd tussen het voorzieningencluster en het kruispunt met
de Proosdijerveldweg. Hierdoor kan bevoorradingsverkeer komend vanaf de
A30 draaien en het expeditiehof bereiken.

4.4 Parkeren

Uitgangspunt voor dit bestemmingsplan is het gemeentelijk verkeer- en ver-
voerbeleid. Dat beleid is verwoord in het Gemeentelijk Verkeer en Vervoer
Plan (GVVP), dat de gemeenteraad op 3 februari 2005 heeft vastgesteld.
Het gaat uit van een beleid waar bereikbaarheid en mobiliteit belangrijke
voorwaarden voor de ontwikkelingsmogelijkheden van de gemeente zijn. De
ondertitel van de nota is dan ook ‘Voorrang voor bereikbaarheid, leefbaar-
heid en verkeersveiligheid'.

Het gemeentelijk parkeerbeleid is faciliterend van karakter. Dit betekent niet
dat het beleid volledig vraagvolgend is, maar meer maatwerk biedt voor de
verschillende locaties en doelgroepen.

Parkeren wordt in Ede dus niet gebruikt als middel om verkeersstromen te
sturen. De parkeervraag wordt geaccommodeerd. De positie van Ede in de
regio speelt daarbij een belangrijke rol waar het gaat om vestigingsklimaat,
klantvriendelijkheid en concurrentiepositie.
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Uitgangspunt voor voorliggend bestemmingsplan is dat binnen het plange-
bied in voldoende mate parkeermogelijkheden worden gerealiseerd voor de
hier te realiseren functies, tenzij wordt veiliggesteld dat elders op een goede
wijze zal worden voorzien in de benodigde parkeercapaciteit.

Het voorzieningencluster valt buiten het gebied waar gereguleerd parkeren
wordt overwogen, zoals beschreven in de Kadernota Parkeren Ede-Centrum
(2003). Het gebied dat in aanmerking komt voor regulering, loopt tot de
N224. Het gaat daarbij om vergunninghoudersparkeren in de woonwijken.
Het parkeren zal, vooralsnog, dan ook niet gereguleerd worden. (vergun-
ninghoudersparkeren, blauwe zones of betaald parkeren). Ook zal het
openbaar parkeren vooralsnog gratis moeten zijn. Wanneer dit niet het geval
is, zullen verdrijvingseffecten ontstaan richting de woonwijken. Dit is een on-
gewenste situatie.

Het aantal benodigde parkeerplaatsen in het plangebied wordt bepaald aan
de hand van de parkeerkencijfers zoals beschreven in de uitgave ‘Parkeer-
kencijfers — Basis voor parkeernormering’ van het CROW (publicatie 182). In
onderstaande tabel is het programma voor Het Nieuwe Landgoed aangege-
ven, met daarbij de normen uit de CROW-uitgave:

Welzijnsvoorzieningen Min norm Max norm
Wijk/buurtcentrum 1800 1,0 3,0
Gezondheidscentrum 1300 1,0 3,0
Kinderopvang 700 1,2 1,9
Sporthal 2200 3,0 4,0
Subtotaal in m2's 6000 m2

Commerciéle voorzieningen m2

Detailhandel 4500 25 4,0
Diensten en ambachten 1500 2,5 3,0
Subtotaal 6000 m2

Totaal 12000 m2

Wonen boven cluster 292 1,3 1,3
Overige woningen 236 1,5 15
Kanteelwoningen 86 1,7 1,7
Totaal 614

De marge die wordt aangehouden, is bedoeld om te kunnen inspelen op de
lokale situatie. Het gebied van het voorzieningencluster kent een goede be-
reikbaarheid per openbaar vervoer en fiets. Met de auto is het voorzienin-
gencluster uitsluitend vanaf beide richtingen van de N224 te bereiken. De
meest rechtstreekse verbindingen zijn dan ook per fiets en openbaar ver-
voer. Zowel vanuit het centrum als vanuit Kernhem is de reistijdverhouding
tussen fiets en auto daardoor gunstig voor de fiets. In het centrum van Ede
en de ruime schil is recent een parkeeronderzoek verricht, waarbij de Edese
situatie is getoetst aan de parkeerkencijfers van het CROW. De conclusie
van die studie was dat Ede aan de benedengrens van de bandbreedte zit
zoals het CROW deze heeft geformuleerd.



Om deze beide redenen wordt voor het gebied dan ook de ondergrens van
de bandbreedte aangehouden.

De woningen in het carré, de buitenplaatsappartementen, de rijenwoningen
en de waterburchtwoningen hebben een parkeernorm van 1,5 parkeerplaats
per woning. Deze norm komt overeen met de norm zoals deze is opgelegd
en gerealiseerd in de woongebieden ten noorden en ten zuiden van het
voorzieningencluster: Kernhem en Veldhuizen A. Voor de kanteelwoningen
geldt een parkeernorm van 1,7 parkeerplaatsen per woning. Voor de wonin-
gen die boven het cluster worden gebouwd is de norm lager gesteld: 1,3
parkeerplaatsen per woning. Wonen boven winkels en voorzieningen kent
over het algemeen een lager autobezit, waardoor met een lagere parkeer-
norm kan worden gerekend. De parkeerplaatsen voor alle overige functies
zijn openbaar.

Voor de appartementen geldt dat minimaal één parkeerplaats per woning op
eigen terrein (inpandig dan wel halfverdiept) gerealiseerd dient te worden.
Voor de overige woningen geldt dat één parkeerplaats op eigen terrein wordt
gerealiseerd. In de overige behoefte wordt voorzien in de openbare ruimte.

Elke bewoner in het voorzieningencluster heeft een eigen parkeerplaats.
Voor alle overige gebruikers is sprake van dubbelgebruik van parkeerplaat-
sen, zodat de parkeergelegenheid op verschillende dagen/tijdstippen door
andere groepen kan worden gebruikt.

Het CROW heeft in publicatie 182 zogenaamde aanwezigheidspercentages
opgenomen. Met behulp van deze percentages is uit te rekenen wat de po-
tentie op het punt van dubbelgebruik is. In onderstaande tabel is de par-
keerbehoefte per functieonderdeel opgenomen, verdeeld over de week.

Uit deze tabel blijkt dat de koopavond het maatgevende moment is met een
maximale parkeerbehoefte van bijna 1003 parkeerplaatsen. Het huidige plan
voorziet in de aanleg van 1053 parkeerplaatsen.

Van deze parkeerplaatsen worden circa 483 parkeerplaatsen deels in ge-
bouwde parkeervoorzieningen onder de appartementen en deels in de
openbare ruimte gerealiseerd. Circa 570 parkeerplaatsen zijn voorzien in de
parkeergarages onder het cluster.

Maatgevend

Voorzieningencluster Kernhem moment

Werkdag Werkdag Werkdag Koopavond  Zaterdag Zaterdag Zondag
programma min norm Jloverdag middag avond middag avond middag |

perc aantaperc aantal perc aantal perc aantal perc aantal perc aantal perc aanta
kantoor met baliefunktie 1300 2,5 30%| 10| 70% 23] 20% 7 1100% 33(100% 33] 0% O 0% O
wijk/buurtcentrum 1800 1,0 10%| 2| 40% 7] 100% 18 [ 100% 18| 60% 11| 90% 16 25%| 5
Kinderopvang 700 1,2]] 100%| 8/100% 8| 0% 0] 0% 0] 0% of 0% o0 0% O
wonen boven cluster 292 13 50%| 190] 60%  228/100% 380| 90% 342 60% 228| 60% 228 70%| 266
\Wonen duur 161 1,5 50%| 121] 60%  145[/100% 242| 90% 217 60% 145| 60% 145 70%| 169
\Wonen 163 1,5 50%| 122] 60%  147[100% 245| 90% 220 60% 147| 60% 147 70%| 171
sport 2200) 3,0 30%| 20| 50% 33]100% 66| 90% 59(100% 66| 90% 59 85%| 56
Gezondheid 1300) 10| 100%| 13|100% 13] 30% 41 15% 2| 15% 2 5% 1 5% 1
Winkels 4500 2,5 30%| 34| 70% 79] 20%  23|100% 113|100% 113 0% O 0% 0
TOTAAL 519 682 983 1003 743 596 667
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4.5 Voorzieningen

Op basis van het toekomstige verzorgingsgebied van Kernhem en Veldhui-
zen A is een programma voor de voorzieningen voorgesteld, dat voorziet in
de bouw van maximaal 4.500 m2 v.v.o. (verhuurbaar vloeroppervlak) winkels
en 1.500 mz2 kleinschalige voorzieningen. Daarnaast voorziet het programma
in de realisatie van 6.000 m2 v.v.o0. welzijnsvoorzieningen (sporthal, kinder-
opvang, gezondheidscentrum en multifunctioneel buurtcentrum).

4.6 Beeldkwaliteit

Zodra een (her)ontwikkelingslocatie aan de orde is, zal de gemeenteraad de
aanvullende gebiedsgerichte welstandscriteria daarvoor vaststellen, als aan-
vulling op de welstandsnota. Het opstellen van deze welstandscriteria wordt
voortaan een vast onderdeel van de stedenbouwkundige planvoorbereiding.
Afspraken worden vastgelegd over de werkwijze bij de planbegeleiding en
bij de welstandsbeoordeling. Voor dergelijke aanvullingen op de welstands-
nota geldt dat de inspraak wordt gekoppeld aan de reguliere inspraakrege-
ling bij de planvoorbereiding.

Er wordt een beeldkwaliteitplan vervaardigd. Dit plan wordt vastgesteld als
onderdeel van de welstandsnota.
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5 ECONOMISCHE UITVOERBAARHEID

Na de selectie van de te betrekken partijen bij de uitvoering van het plan op
basis van de stedenbouwkundige uitgangspunten van Het Nieuwe Landgoed
is gezamenlijk de financiéle haalbaarheid van het plan onderzocht. Uit het
onderzoek is gebleken dat bij de gehanteerde uitgangspunten en verwach-
tingen ten aanzien van markt en subsidies sprake is van een in financiéle zin
uitvoerbaar plan.

De hierbij aangehouden uitgangspunten zijn in hoofdlijnen de volgende:
- De basis voor de planontwikkeling is het ontwerp ‘Het Nieuwe Landgoed'.
- De basis voor het programma is de realisatie van:

- 4.500 m2v.v.0. detailhandel;

- 1.500 m2v.v.0. overig commercieel;

- 6.000 m2 v.v.0. sociaal-maatschappelijke voorzieningen, waarvan
circa 2.200 m2 v.v.o. sporthal;

- circa 614 woningen waarvan in ieder geval 30% betaalbaar (hiervan
zijn 60 sociale huurwoningen)

- de bouw van een garage onder het voorzieningencluster met circa
570 parkeerplaatsen;

- de aanleg van circa 485 parkeerplaatsen deels halfverdiept onder de
gestapelde woningen en deels in de openbare ruimte op maaiveld-
niveau.

- De kosten van het bouw- en woonrijp maken komen ter laste van de ont-
wikkelaar.

- De kosten van de overkluizing van het binnen het plangebied gelegen
deel van de provinciale weg N224 komt ten laste van de ontwikkelaar.

- Inbreng van de grond uit het plangebied Kernhem tegen de exploitatie-
waarde als vervaardigde grond.

- Inbreng van de grond aan de zuidzijde van het plangebied door de ge-
meente als vervaardigde grond.

- Afname van de maatschappelijke ruimten door of namens de gemeente
tegen overeengekomen huurprijzen voor een periode van 15 jaar.

- De bouw van de sporthal is voor rekening en risico van de gemeente.

Op basis van de bovengenoemde uitgangspunten hebben de gemeente en
de marktpartijen het concept Het Nieuwe Landgoed financieel doorgere-
kend. Na doorrekening van het concept en afspraken met de marktpartijen is
voor de realisatie van het voorzieningencluster een investering van circa 140
miljoen euro geraamd. Een belangrijk deel van deze investering en risico’s
zal door de marktpartijen worden gedragen. Maar de gemeente zal in deze
investering ook majeure inspanningen leveren. De inspanningen die de ge-
meente in dit kader levert, betreffen de verwerving en sloop van de 180 wo-
ningen aan de Lunenburg, de inbreng van grond van Kernhem en doorleve-
ring aan de marktpartijen, de garantstelling voor de afname van de sociaal-
maatschappelijke ruimten, de verkabeling van de 150kV-hoogspannings-
leiding, de reconstructie van de kruising Lunterseweg/Proosdijerveld en
N224.

Bij de gezamenlijke inspanningen van de marktpartijen en de gemeente res-
teert op de investering van 140 miljoen euro nog een beperkt tekort. Voor dit
tekort zijn provinciale subsidies aangevraagd en deels verkregen.

Het uiteindelijke ten laste van de gemeente blijvende tekort bedraagt 4,6 mil-
joen euro geindexeerd. Met dit tekort is rekening gehouden bij het bepalen
van de financiéle positie van het gemeentelijk Grondbedrijf. Voor dit tekort is
een voorziening getroffen.
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6 DE BESTEMMINGEN

Voorliggend bestemmingsplan heeft tot doel een juridisch-planologische re-
geling te scheppen voor het bouwen en het gebruik van de gronden binnen
het plangebied.

Bij het opstellen van het onderhavige bestemmingsplan is aansluiting ge-
zocht bij de in de Wet op de Ruimtelijke Ordening en het Besluit op de ruim-
telijke ordening geformuleerde uitgangspunten. De Wet op de Ruimtelijke
Ordening biedt mogelijkheden voor het opstellen van verschillende bestem-
mingsplanvormen, van zeer gedetailleerd tot zeer globaal.

Voorliggend bestemmingsplan betreft grotendeels een globaal bestem-
mingsplan. Uitgangspunt van het bestemmingsplan is het bieden van een
flexibele, juridische regeling, zonder dat hierdoor de rechtszekerheid van de
burger wordt geschaad.

Naast en onafhankelijk van de bebouwingsregeling zoals opgenomen in het
bestemmingsplan, biedt het Besluit bouwvergunningsvrije en lichtbouwver-
gunningplichtige bouwwerken de mogelijkheid om bouwwerken op te richten.
De mogelijkheden die het Besluit bouwvergunningsvrije en lichtbouwvergun-
ningplichtige bouwwerken biedt voor het bouwen van aan- en uitbouwen en
bijgebouwen blijft in aanvulling op de voorschriften in het bestemmingsplan
gelden. Het maximaal te bebouwen percentage van het achtererf is afge-
stemd op het percentage als genoemd in het besluit (50%).

Met betrekking tot gebouwen voor nutsvoorzieningen (zoals trafo’s) zijn de
bouwvergunningsvrije gebouwen niet via een aparte bestemming geregeld.
Uitsluitend nutsgebouwen die niet aan de vereisten van het bouwvergun-
ningsvrij bouwen voldoen opgenomen binnen de bestemming ‘Nutsdoelein-
den’.

Ook de in het plangebied voorkomende abri’'s zijn bouwvergunningsvrij en
behoeven dus in het bestemmingsplan geen regeling.

Hieronder wordt inhoudelijk ingegaan op de afzonderlijke bestemmingen
binnen voorliggend bestemmingsplan. Hierbij is zoveel mogelijk aansluiting
gezocht bij de standaardvoorschriften van de gemeente Ede. Op enkele
punten was het voor het onderhavige plangebied niet mogelijk de stan-
daardvoorschriften toe te passen. Zo is in dit bestemmingsplan de bestem-
ming ‘Woonpark’ geintroduceerd. Dit betreft een opmaat gesneden bestem-
ming die woongebouwen zonder eigen buitenruimte in een groenere omge-
ving

Woongebied 1 (WG1)

De gronden binnen deze bestemming zijn onder andere bestemd voor wo-
nen, aan-huis-verbonden beroepen, groen-, speel- en verkeersvoorzienin-
gen en water. Ook mogen gedeeltelijk ondergrondse parkeervoorzieningen
worden gebouwd. De bebouwingskarakteristiek is ‘gestapeld’ .

In de bestemmingsregeling zijn nadere voorschriften gegeven voor het bou-
wen van woningen, gebouwen ten behoeve van nutsvoorzieningen en
bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

Woongebied 2 (WG2)

De gronden binnen deze bestemming zijn onder andere bestemd voor wo-
nen en aan-huis-verbonden beroepen, parkeervoorzieningen en groen. De
bebouwingskarakteristiek is ‘gesloten’ en ‘halfopen’.
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In de bestemmingsregeling zijn nadere voorschriften gegeven voor het bou-
wen van hoofdgebouwen, aan- en uitbouwen en bijgebouwen en bouwwer-
ken, geen gebouwen zijnde.

Woongebied 3 (WG3)

De gronden binnen deze bestemming zijn onder andere bestemd voor wo-
nen en aan-huis-verbonden beroepen, groenvoorzieningen, voorzieningen
voor langzaamverkeer en water. In de bestemmingsregeling zijn nadere
voorschriften gegeven voor het bouwen van hoofdgebouwen, aan- en uit-
bouwen en bijgebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

Tuin (T)

Deze bestemming is gelegd op voortuinen en delen van zijtuinen behorende
bij woningen in de bestemming ‘Woongebied 2’ De gronden binnen deze
bestemming zijn bestemd voor tuinen, erven en verhardingen. In de be-
stemmingsregeling zijn voorschriften gegeven voor het bouwen van bijge-
bouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

Middels vrijstelling is de bouw van erkers, luifels en balkons aan de voor- of
zijgevel van het bijbehorende hoofdgebouw mogelijk.

Centrum (C)

De gronden binnen deze bestemming zijn bestemd voor onder meer detail-
handel, horeca, kantoren en dienstverlening. Ter plaatse van de betreffende
aanduiding op de plankaart is een openbaar vervoerroute toegestaan. Voor
de toegestane maximale omvang van de verschillende functies is in de ge-
bruiksvoorschriften een maximale oppervlakte opgenomen. In de voorschrif-
ten zijn regels met betrekking tot de bebouwingsvoorschriften opgenomen.

Natuur (N)

De gronden binnen deze bestemming zijn voornamelijk bestemd voor het
behoud, versterking en/of herstel van de (toekomstige) aan de gronden ei-
gen zijnde landschappelijke en natuurlijke waarden. Ter plaatse van de be-
treffende aanduiding op de plankaart zijn de gronden specifiek bestemd voor
de bescherming en het behoud van de aanwezige laanbeplanting. Om de
waarden binnen het gebied te beschermen is een aanlegvergunningenstel-
sel opgenomen in de voorschriften.

Natuurgebied, Groenvoorziening (NG)

De gronden binnen deze bestemming zijn voornamelijk bestemd voor het
behoud, versterking en/of herstel van de (toekomstige) aan de gronden ei-
gen zijnde landschappelijke en natuurlijke waarden.

Op de gronden binnen deze bestemming mogen uitsluitend via vrijstelling
bouwwerken, geen gebouwen zijnde worden gebouwd. Om de waarden bin-
nen het gebied te beschermen is een aanlegvergunningenstelsel opgeno-
men in de voorschriften.

Groendoeleinden (G)

De gronden binnen deze bestemming zijn onder andere bestemd voor
groenvoorzieningen, ontsluitingswegen ten behoeve van aanliggende be-
bouwing en speelvoorzieningen. Ter plaatse van de aanduiding ‘parkeer-
voorzieningen toegestaan’ zijn tevens parkeervoorzieningen toegestaan.

In de voorschriften zijn nadere bepalingen opgenomen voor het bouwen van
bouwwerken, geen gebouwen zijnde.
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Water (W)

De gronden binnen deze bestemming zijn bestemd voor water, waterhuis-
houdkundige voorzieningen en voor groenvoorzieningen. In de bestem-
mingsregeling zijn voorschriften gegeven voor het bouwen van gebouwen en
bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

Verkeers- en verblijfsdoeleinden (VV)

De gronden binnen deze bestemming zijn onder andere bestemd voor voor-
zieningen voor verkeer en verblijf, waaronder parkeervoorzieningen en
groenvoorzieningen.

Ter plaatse van de aanduiding ‘openbaar vervoerroute’ is een openbaar ver-
voerroute mogelijk gemaakt zijn bruggen.

In de bestemmingsregeling zijn voorschriften gegeven voor het bouwen van
gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde.
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7 PROCEDURES

7.1 Inspraak en vooroverleg

Het bestemmingsplan ‘Voorzieningencluster Het Nieuwe Landgoed’ is con-
form artikel 10 van het Besluit op de Ruimtelijke Ordening in vooroverleg ge-
zonden naar de betreffende personen en instanties.

Verder heeft het voorontwerpbestemmingsplan, overeenkomstig de gemeen-
telijke inspraakverordening, van 26 oktober tot en met 22 november 2006 als
beleidsvoornemen ter inzage gelegen, waarbij de mogelijkheid werd gebo-
den om reacties in te dienen.

Voor een integraal verslag en beantwoording van de reacties wordt verwe-
zen naar het inspraak- en vooroverlegverslag dat als separate bijlage bij dit
bestemmingsplan is gevoegd.

7.2 Zienswijzen

Conform de in de Wet op de Ruimtelijke Ordening voorgeschreven procedu-
re, heeft het ontwerp van het bestemmingsplan ‘Voorzieningencluster Het
Nieuwe Landgoed’ gedurende zes weken ter inzage gelegen. Naar aanlei-
ding daarvan zijn 33 zienswijzen ontvangen, waarvan een aantal is mede-
ondertekend door verschillende reclamanten.

Voor een integraal verslag en beantwoording van de reacties wordt verwe-
zen naar de Zienswijzennota, die als separate bijlage bij dit bestemmings-
plan is gevoegd.

De ingekomen zienswijzen hebben geleid tot een aanpassing van het ste-
denbouwkundig plan, zoals dit is vertaald in het bestemmingsplan. Daar-
naast is een aantal ambtshalve wijzigingen doorgevoerd. De wijzigingen ten
opzichte van het ontwerpbestemmingsplan zijn inzichtelijk gemaakt in een
Nota van wijzigingen. Ook dat document vormt een separate bijlage van het
bestemmingsplan.

Rosmalen, 4 oktober 2007
Croonen Adviseurs b.v.
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